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Févarosi [tél6tabla
16.Gf.40.121/2020/34-1.

A Févarosi [télétabla a egyéb érdekelt 2 (... U. ..... - dr. Bartfai Beatrix és dr. Abayné dr. Torok
Moénika Gyorgyi iigyvédek) dltal képviselt ..... Zrt. (... U. .....) L. rendii felperesnek a dr. ..... Ugyvédi
Iroda (.... . Ut ..., lUgyintéz6: dr. Karl Gabor ugyved) ¢s a egyéb érdekelt 2 (.oeee U. ...
ugymtezo dr Bartfa1 Beatrix ¢és dr. Abayné dr. Térok Monika Gyorgyi ligyvédek) altal kepv1selt
...... Zrt. (oo U. .....) 1L rendii felperesnek a ......... Ugyvédi Iroda (..... u. ....., igyintézd: dr. Matrai
Mihaly ﬁgyvéd) altal képviselt ..... Zrt. (... Utca .....) alperes ellen szerzddés érvénytelenségének

megallapitdsa és mas irant inditott perében a Fdovarosi Torvényszék 2018. november 28-an kelt
7.G.41.925/2017/55. szama itélete ellen a felperesek altal benyujtott fellebbezés folytan - nyilvanos
targyalason - meghozta a kovetkezo

itéletet :

A Févarosi [tél6tabla az elséfok birdsag itéletét a keresetet elutasito részében - a teljes perkoltségre
kiterjedéen - helybenhagyja, mig a felpereseket marasztald részében a fokovetelés és annak kamatai
tekintetében megvaltoztatja, az alperesnek egyetemlegesen fizetendd Osszeget 778.117.387
(hétszazhetvennyolcmillid-szaztizenhétezer-haromszaznyolcvanhét)  forintra  felemeli, ¢és a
felpereseket ezen Osszegbdl 754.274.229  (hétszazbtvennégymillio-kétszazhetvennégyezer-
kétszazhuszonkilenc) forint utan 2019. jinius 5. napjatdl, 23.843....8 (huszonhdrommillio-
nyolcszaznegyvenharomezer-szazdtvennyolc) forint utan 2020. junius 14. napjatél a kifizetés
napjaig jaro, a késedelemmel érintett naptari félév elsé napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc
szazalékkal novelt 6sszegével megegyez6 mértékli késedelmi kamat megfizetésére kotelezi.

Kotelezi a felpereseket, hogy 15 napon beliill egyetemlegesen fizessenek meg az alperesnek
9.676.400 (kilencmillio-hatszadzhetvenhatezer-négyszaz) forint + afa 6sszegli masodfoku eljarasban
¢s 1.340.000 (egymillio-haromszaznegyvenezer) forint feliilvizsgélati eljarasban felmertlt
perkoltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek nincs helye.
Indokolas

Az elséfoku birosag altal megallapitott, a fellebbezés elbirdldsa szempontjabol iranyado tényallas
szerint a ..... Rt. (tovabbiakban ..........) és a ...... Rt. (Tovabbiakban ............... ) 1994. majus 26-an jott
létre az ..... Rt. szétvalasaval, ..... u. ... szam alatti székhellyel mint allami tulajdonban 1évo
egyszemélyes részvénytarsasag, amelyekben a Magyar Allam nevében a tulajdonosi jogokat a
pénziigyminiszter gyakorolta, a részvényei 25 %-a+1 szavazat kozvetlen allami tulajdonban maradt,
a tobbi 75 %-1 szavazat a ............. Zrt. tulajdondba keriilt. A ..... Részvénytarsasagrol €s a ......
Részvénytarsasagrol szolo 1994. évi XLIL torvény 14. § (1) bekezdése alapjan 2010. junius 17. és
2012. julius 24. kozott egyik felperesi tarsasagnal sem keriil sor igazgatdsag megvalasztasara, a
torvény az igazgatosagnak a gazdasagi tarsasagokrol szolo 2006. évi IV. torvényben meghatarozott
jogait a vezérigazgatd hataskorébe utalta. 2012. julius 24. ota a felperesek iligyvezetd szerve az
igazgatosag lett és a vezérigazgato feladatat az igazgatdsag hatarozta meg.

A jogalkot6 a 2012. évi XLV. toérvénnyel 2012. majus 10. napjatél kezdéddéen az .... és a .....
részvényeit kozvetlen allami tulajdonba vette, és a tulajdonosi jogok gyakorlasat a kiilgazdasagért és
a Kérpat-medencei Gazdasagi Ovezet gazdasagfejlesztéséért felelds miniszter jogkdrébe, majd a



2012. CLXIII. térvénnyel 2012. november 28. napjatol a gazdasagpolitikaért felelés miniszter
hataskorébe utalta. A valtozas mogott a kormanynak az a gazdasagpolitikai stratégidja és annak
hatékonyabb végrehajtasa allt, ami prioritdsként fogalmazta meg a hazai export tevékenység
tdmogatasat, a magyar aruk és szolgaltatdsok exportjanak finanszirozasat.

A tulajdonosi jogok gyakorldjanak személyében bekdvetkezett valtozast kovetden a felperesek
menedzsmentje is modosult, a perrel érintett idoszakban a felperesek vezérigazgatoja 2012. junius
15-t61 N. R. lett, aki ezt a tisztséget 2014. december 11-ig latta el, a vezérigazgatd-helyettese pedig
2012. jalius 1. napjatol D. T. lett, aki ezt a tisztséget 2014 juliusaig latta el. Az () menedzsment
feladata volt 0j stratégia kidolgozasa, a felperesek nagybankka fejlesztése, 1étszdmanak 120 fordl
250 fore novelése és a felperesek megfeleld elhelyezéséhez 1) székhaz felkutatisa. A koltozési
programot a felperesek iranyitasat ekkor még egyediil ellatod vezérigazgato inditotta el, és a koltozési
program feleléseként D. T.-t jelolte ki, aki az lizemeltetési-koltségvetési teriileten készitette el a
dontést, mig a dolgozok elhelyezése K. P., humanpolitikai igazgatd feladata volt. A dontéseket a
vezérigazgatd hozta meg, akit a projektfeleldsok hetente tajékoztattak a megtett intézkedésekrdl és a
dontésre vard kérdésekrol. A tulajdonosi jogokat gyakorld minisztert, valamint a 2012. jalius 24-¢ét
kovetden felallitott igazgatdsagot a vezérigazgatd tajékoztatta, és 2013. évtdl kezdédden a székhely
valtoztatasi programot az iizleti tervben is szerepeltette.

Az 0j menedzsment kinevezésekor mar folyamatban volt a felperesek uj székhdz keresésének
programja, de még mas lokacioval, és kisebb létszamra, 100 tervezett fore. A korabbi menedzsment
altal 3 kiilsdbb keriiletben 1év0 ingatlan keriilt kivalasztisra, amit az 0j vezetés a megvaltozott
koriilmények kozott a felperesek elhelyezésére mar nem tartott alkalmasnak. D. T. a vezérigazgatd
hozzéjarulasaval 2012. juliusdban a megvaltozott stratégiai célokra ¢és a varhaté jelentds
létszamboviilésre figyelemmel 0j piackutatdsi szempontokat allittatott Gssze az lizemeltetési és
beszerzési osztallyal, amelyben kiemelt helyen hatdroztdk meg a minisztériumok kozelségét, a
munkavégzéshez kapcsolodd egyéb intézmények kozelségét, a gépkocsival és tomegkdzlekedési
eszkozokkel valo jo megkozelithetdséget és azt, hogy az épiilet kdzvetlen kornyezete megfelelden
szinvonalas legyen. A piackutatas szempontjai kozott a felperesek teriiletigényét kb. 2500 m2-ben
jelolék meg +£20% eltéréssel, hozzavetdlegesen 175 6 elhelyezésére maximum 3 szinten, 20 db
parkoldval és kb. 100 m? raktarral. A tervekben a bérleti szerz6dés kezdd idépontjat 2013. januar 1.
napjaban, futamidejét 5, illetve 3+3 évben hatdroztdk meg. E szempontrendszerrel 2012. julius 26-
an késziilt el az els6 indikativ ajanlatkérés az ingatlankozvetitk felé, amelynek a célja az volt, hogy
felmérjék a piacot.

Erre az elsé indikativ ajanlatkérésre 60-100 kozotti ajanlat érkezett, kozottik a ...... Zrt. (a
tovabbiakban: ..... Zrt.) 2012. augusztus 2-an megkiildott ajanlata is a ............. SZ., ... hrsz. alatti .....
bérbeadhatosagara. Az elsé indikativ ajanlatkérés 2012. oktoberére fejez6dott be. A vezérigazgato-
helyettes oktober 18-an terjesztette a vezérigazgatd elé a beérkezett ajanlatokat, és ekkor sziiletett
dontés arrdl, hogy a megadott szempontrendszer alapjan beérkez0 ajanlatok nem alkalmasak a
koltozéshez sziikséges dontés meghozatalahoz, és 2012. december végén 1) szempontrendszerrel
egy Uj székhazkeresést inditottak.

A masodik indikativ ajanlatkérésben mar olyan belvarosi és reprezentativ irodahazakat kerestek,
amelyben a felperesek a fobérlok, €s lehetdség szerint mas bérldje nincs az ingatlannak, és a
négyzetméter helyett meghatarozott 1étszdm elhelyezésére kértek ajanlatot. Az indikativ
ajanlatkérésbol azért hagytdk ki a teriilet nagysagot, mert az ingatlanok adottsagai nagyon
kiilonbozbéek voltak, és nem az alapteriilet nagysaga, hanem meghatarozott 1étszam elhelyezése volt
az elsddleges szempont. Az 1) szempontrendszert mar a menedzsment allitotta dssze, €¢s a masodik
korben lefolytatott ajanlatkérést csak azoknak az ingatlankdzvetitdknek és korabbi ajanlattevéknek
kiildték meg, akik az elsd6 korben az ingatlankeresésben egyiittmiikodok voltak, illetve akikrdl
tudtak azt, hogy rendelkeznek a megvaltozott szempontoknak megfeleld, bérbe adhat6 ingatlannal.
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Erre az ajanlatkérésre is legalabb 80 ajanlat érkezett, amit kb. 10-15 ajanlatra sziikitettek, és ezt a
sziikitett listat kapta meg a vezérigazgato-helyettes 2013. januar 28-an kelt e-mailben.

A felperesek altal kezdeményezett ajanlatkérések masodik korében a ..... Zrt. ajanlatot nem tett. A
perben feltart adatokbol nem lehetett megallapitani, hogy a ..... Zrt. sztkitett indikativ ajanlatkérést
kapott-e. A ..... Zrt.-nek ekkor mar nem volt bérbeadas utjan torténd hasznositasi szandéka.

A ... bérbeadasara 2013. februar 5-én - sem az ajanlat eldterjesztésekor, sem késébb meg nem
nevezett tigyfél képviseletében - dr. Matrai Mihaly (aki az alperes jogi képviseldje a perben) tett
ajanlatot e-mailben, D. T.-nak cimezve. A felperesek vezérigazgatd-helyettese 2013. februar 11-én
elkiildott e-mail lizenetében jelezte vissza dr. Matrai Mihalynak, hogy érdekli az ajanlat, és kozolte,
hogy 200 f0s, hosszabb tavon 250 f6s 1étszamra keres irodai elhelyezést, amihez mintegy 3500-4000
m? alapteriiletet szeretnének bérelni. Ezt kovetden az ajanlatkéré és az ajanlattevd képviseldje
kozott személyes taldlkozora keriilt sor, aminek eredményeként 2013. februar 19-én dr. Matrai
Mihaly Gjabb ajanlatot kiildott az alapteriiletre, a bérleti dijra, az lizemeltetési koltségre, a parkold
bérleti dijara. Ebben az ajanlatdban mar szerepelt az opcids jog biztositasanak lehetdsége is,
valamint az, hogy a bérleti dij egy része az opcids vételarba beszamithato, tovabba, hogy az étterem
megvasarlasara is targyaldsokat folytat, s ha eredménnyel jar, akkor a vendéglaté egység
szolgaltatasait tlizemi étkezés céljara felajanlja. Jelezte, hogy az ingatlanban taldlhato egy teljes
kiépitést fitnesz/wellness-részleg, amely bérld altali hasznalatara megallapodas esetén szintén mod
nyilhat. Az ajanlatban a teljes bérbe adhato teriiletet a k6z0s hasznalati részekkel egyiitt 4.702 m?-
ben jelolte meg azzal, hogy a kozos teriilet aranya ennek a 20 %-a. Az ajanlata 3.395 m? bérelt
teriilet + 20 % kozos hasznalata teriilet, Osszesen 4.074 m?2 teriilet bérbeadasara és 20 db
parkolohelyre vonatkozott. A bérleti dijat 22 euré/m?/hd Osszegben, az tizemeltetési koltséget 4
eur6/m?/ho dsszegben és a parkold bérleti dijat 150 eurd/parkolo/hd Gsszegben ajanlotta meg azzal,
hogy ezekre az 0sszegekre még afa szamitando fel.

Ezen ajanlat kézhezvételét kovetden - 2013. februar 20-an - a vezérigazgato-helyettes tovabbitotta
az irodai ajanlatokat a munkatirsainak azzal a megjegyzéssel, hogy a ... -at tartja a
legalkalmasabbnak, ,,ami draga, de érdemes réa alkudni".

Egy ujabb személyes egyeztetést kovetden dr. Matrai Mihaly a bérleti dij vonatkozasaban 2013.
marcius 6-an modositotta az ajanlatat, azt 19 eur6/m?/hé osszegre leszallitotta, és vételi opcid esetén
felajanlotta, hogy a vételarba beszamit 4 eur6/m?/hé kifizetett bérleti dijat. Ebben az ajanlatban az
alapteriilet nem modosult.

A felperesek a 2013. februar 26-an kelt leveliikben a ............ utcai bérleményre vonatkozé bérleti
szerz6dést 2013. junius 30. napjara felmondtak. T4jékoztattak tovabba a bérbeaddt, hogy a bérleti
szerzOdés megsziinését kovetden a bérelt teriilet visszaadasat - az eredeti allapot visszaallitdsahoz
sziikséges esetleges munkalatokra is tekintettel - 2013. augusztus 31-ei hatariddre tudjak vallalni.

A felmondéas kozlése ¢és a felmondasban kozolt megsziinés idOpontja kozott a felperesek
menedzsmentje €S a .euieneennnnnn. utcai bérlemény bérbeaddja kozott a helyiségek bérbevételével
kapcsolatos targyalasok tovabb folytatddtak, €s a bérleti szerzddés - a perben pontosan meg nem
allapithat6 iddpontban és tartalommal - tobbszor is meghosszabbitasra kertilt.

Az ajanlatkérések idészakaban a ........ SZ. ... hrsz. alatti, .... torzsszamu épiilet, a ..... tulajdonosa a
..... Zrt. volt, aki 2010. juliusdban szerezte meg az ingatlan tulajdonjogat és vette birtokba. A ..... Zrt.
2011-ben bérbeadas utjan kivanta hasznositani az ingatlant, amivel egy ingatlankozvetitd céget
bizott meg, de mivel kotelez érvényli ajanlatot nem kapott, 2012-ben olyan dontés sziiletett, hogy
egy masik ingatlankodzvetitd cég bevondsaval az ingatlant értékesiti. Az alperesi tulajdonosi korhoz
tartozo ..... Kft. az ingatlanra 10.000.000 forint (helyesen: eurd) + afa vételarat ajanlott meg. Az
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ingatlan tulajdonosanak tudomaésa volt arrol, hogy ezzel parhuzamosan a ..... Kft. a ..... bérbeadéasara
targyaldsokat folytat a felperesekkel, és arrdl is tudomasa volt, hogy a ..... Kft. 1étre kivan hozni egy
100 %-ban tulajdonaban 4ll6 projekt tarsasagot azzal a céllal, hogy ez a tarsasdg vasarolja meg és
hasznositsa a ...... szam alatti ingatlant. A ..... Kft. és a ..... Zrt. mindezt a 2013. majus 6-an kelt
okiratban rogzitették, amely okiratban a ..... Zrt. vallalta, hogy a ..... Kft. tudta nélkiil nem keresi
meg azokat a cégeket szerzOdéskotés érdekében, amelyeket a ..... Kft. mutatott be. Ezen cégek
kozott kiillon nevesitették a felpereseket. Ugyanezen a napon a ... Kft. hasonl6 tartalmt
megallapodast a ..... Zrt.-vel is alairt. Ennek 1. pontjaban rogzitették, hogy a .... Zrt. ,,nem keresi
meg 6nalloan a ..... ¢s/vagy Leédnyvallalata tudta nélkiil azokat a személyeket, akiket a ..... ¢s/vagy
Leanyvallalata mutatott be a Tarsasag szamara a jelen megallapodas alairdsatdl szamitott egy éven
beliil... Amennyiben ezen személyek keresik meg a Tarsasdgot a jelen megallapodasban
meghatarozott célbol, a Téarsasag nem kezdeményez vele vagy veliik a ....-anak a bérlése vagy
eladasa vonatkozasaban jogviszonyt a jelen megallapodas aldirasatol szamitott 1 éven beliil. A jelen
megallapodas alairasakor a ..... 4ltal bemutatott személy, mint potencialis bérld, a ..... Zrt".

A ... Zrt. 2013. jalius 25-én kiildte meg a ..... Kft. részére a végleges eladasi ajanlatat, amit a .....
Kft. 2013. augusztus 5-én fogadott el.

Ezt kovetéen a ..... Zrt. 2013. augusztus 7-én a ..... Kft. vételi ajanlatat megkiildte a F. Gy......
Ko6zpontnak (a tovabbiakban: F. K.), mivel a Magyar Allamot az ingatlan tekintetében el6vasarlasi
jog illette meg, és az Allam nevében az elGvasarlasi jog gyakorlasira a F. K. rendelkezett
jogosultsaggal. A ..... Zrt. a felhivasban t4jékoztatta az elfogadott ajanlat fobb feltételeirdl. A F. K.
elnoke a 2013. augusztus 22-én kelt levelében kozolte, hogy a Magyar Allam az eldvasarlasi joggal
nem kivén élni.

Az alperesi tarsasagot 5 millié forint jegyzett tokével 2013. augusztus 8-an hoztak létre az alapitok a
sajat tulajdonu, bérelt ingatlan bérbeadasara, lizemeltetésére, sajat tulajdont ingatlan adasvételére. A
Cégbirosag 2013. augusztus 26-an jegyezte be a cégnyilvantartasba. Mindsitett tobbségli befolyassal
rendelkezo tagja N. D., képviseldje N. K. volt.

Az alperes €s a ... Zrt. az adasvételi szerzddést 2013. augusztus 27-én irtak ala. A szerzddés
értelmében a vételar nettd 10.000.000 eurd, amelybdl az ingatlan vételara nettd 9.740.000 eurd, az
ingdsagok ¢€s tartozékok vételara 260.000 eurd. A fizetési feltételek szerint az elsd vételarrészlet az
eladasi ar 5 %-anak megfeleld Osszeg, amely az adasvételi szerz6dés aldirasakor esedékes, és
foglalonak mindsiil, a masodik vételarrészlet az eladasi ar fennmaradd 95%-a, amely az adasvételi
szerz6dés alairasatol szamitott 60 napon beliil esedékes.

Az alperes a perbeli ingatlan megvasarlasdhoz a ...... Zrt.-t0l és a ..... Zrt.-t6] hitelt vett fel, aminek
biztositasara a perbeli ingatlan bérbeadasabol szarmazé minden arbevételre zalogjogot alapitottak,
ugyanezen arbevételt az alperes szintén biztositéki céllal engedményezte is a finansziroz6 bankokra,
amit 6vadéki szamlara volt koteles utaltatni, mely ovadéki szamlat zaroltdk. A hitelszerzodés
jelenleg fennall az alperes és a finanszirozd bankok kozott. Nem meriilt fel adat arra, hogy az
alperes a szerz0désbol eredd kotelezettségeinek nem tesz eleget, ezért a bankoknak a biztositékok
érvényesitésére vonatkozo joga nem nyilt meg.

A felperesek vezérigazgato-helyettese 2013. aprilis 10-én tajékoztatta a vezérigazgatdt a beérkezett
ajanlatokrdl és azok kiértékelésérdl, egyben kérte a hozzdjarulasat a ....... szam alatti irodahaz
bérbevételével kapcsolatos targyalasok megkezdéséhez €s a szerzodéskotés elOkészitésehez.

Ezt kovetéen indultak meg a bérleti szerzédés feltételeivel kapcsolatos egyeztetések a per
alperesével, amit a felperesek oldalarol a vezérigazgatd jovahagyasaval D. T. vezetett, valamint
folytak a helyszini bejarasok, amit a felperesek részben sajat munkatarsaik, részben kiils6 szakértok
kozremiikodésével végeztek. A bejarasokon az alperes részérdl H. J. vett részt, akinek az alperessel



mérndk tandcsadoi megbizasi szerzodése volt. A bejarasokon sem a felperesek, sem a felperesek
altal bevont szakértdk, sem az alperes megbizottja tényleges felmérést nem végzett, a valamennyiiik
rendelkezésére 4llo ..... Kft. altal készitett felmérési terv adatait egyeztették csak
szurdprobaszerlien, aminek adatait mindkét fél elfogadta.

A felperesek altal megbizott kiilsé szakértok abbol a szempontbol vizsgaltadk meg az ingatlant, hogy
az a banki célokra alkalmas-e, a felperesek altal megjelolt 1étszam - ekkor még 250 6 - befogadéasa
mekkora alapteriiletet €s milyen miiszaki atalakitast igényel.

A felperesek a .... Kft.-vel kotottek eldszor tervezési tandcsaddi szerzddést, majd a belsdépitészeti
tervek elkészitésére vallalkozasi szerzodést eldszor szoban, majd utobb a szerzddéseket irasba is
foglaltak. A tanacsadodi szerzddést szoban 2013. majus 15. napjan kototték meg, amelyben a .... Kft.
a felperesek adatszolgaltatasa alapjan a belsdépitészeti térkialakitds koncepcido ¢€s design
development elkészitését vallalta. A ... Kft. bevonasarol a felperesek az alperest e-mailben
tajékoztattdk ¢és az ingatlan felméréséhez bekérték az ingatlannal kapcsolatos miiszaki
dokumentécidt, amit aztan felperesek tovabbitottak a .... Kft. részére. Az alperes 2013. majus 17-én
e- mailben kiildte meg a ..... felmérési rajzait és a hozza tartoz6 alapteriileti adatokat. A megkiildott
dokumentumok kozott szerepelt 5. pdf dokumentumként a ,,GIF kimutatas .... .....xIs" irat, ami a
helyiségek, kozlekedok ¢és kiszolgaldo helyiségek alapteriileteit tartalmazta. Az épiilet teljes
A miszaki szempontok mellett a felperesek vizsgaltdk az ingatlan adottsdgait biztonsagi
szempontbol is. Az I. rendii felperes pénziigyi és kockazatkezelési asszisztense az ezzel kapcsolatos
kérdéseket 2013. majus 8-an kelt elektronikus levélben kiildte meg az alperesnek.

Az épitész allasfoglalasanak ismeretében indultak meg a felek kozott az egyeztetd targyaldsok az
alperes atalakitasi koltségekhez vald hozzajarulasanak mértékérdl. Abban a felek kézott nem volt
vita, hogy az ¢épiilet nem volt minden szinten és minden helyiségben bérbeadasra alkalmas
allapotban, igy az alperes az atalakulasokhoz vald pénzbeli hozzéjaruldsat nem vitatta; kozottiik az
egyeztetés az Osszegszeriiség kérdésében folyt.

A bérbeadasra alkalmas allapot eléréséhez sziikséges munkakat az alperes megrendelésére D. G.,
igazsagiigyi névjegyzékbe bejegyzett szakérté mérte fel és készitette el 2013. julius 4-én a szakértoi
véleményét a banki székhely, illetve nagybanki biztositéi mukodtetés céljara torténd kialakitas
koltségeir6l. A szakvéleményében rogzitette, hogy az épiilet 2004-ben teljes korti atalakitason,
illetve felujitason esett at, melynek célja egy reprezentativ kialakitdsu irodahdz létrehozasa volt, a
miemléki helyredllitdssal parhuzamban. A felyjitds soran a pince Duna fel6li oldalan automata
garazs lett kialakitva. Az alsé foldszinten egy étterem kapott helyet, melyet a pince ....... utca feloli
részén 1évé konyha szolgal ki, valamint kdzépen egy bar is elhelyezkedik. A .... utca feldl nyilo
foldszinten, az els6 és masodik szinten, valamint a tetotérben irodak Ilétesiiltek. A tobbszori
tulajdonos- és bérldvaltas utan a felsd irodarészek jelenleg iiresen allnak. A belsé udvar tivegfedést
kapott és atriumként funkcional. Az irodaszintek hasznositasara mertilt fel a banki székhazi, illetve
nagybanki funkcid, melynek betdltéséhez megallapitasai szerint atalakitasokat, illetve célirdnyos
modozatu kialakitdsokat kell eszkdzolni.

Az atalakitds soran a meghatarozo feladat a - nagy terd, illetve kis ter(i - irodai funkciok kialakitasa
volt. Ahhoz, hogy az épiilet banki, biztositéi, ill. székhaz célu rendeltetését be tudja tolteni,
elsddlegesen belsdépitészeti, gépészeti, épliletautomatikai, illetve biztonsagtechnikai atalakitdsokat
tartott sziikségesnek. Szintenként vizsgalta meg az épiiletet, és a foldszinten a rendeltetésszeri
hasznalat eléréséhez belsdépitészeti munkalatok nem, csak biztonsagtechnikai atalakitasokat tartott
sziikségesnek. Az elsé emeleten a korabban megkezdett atalakitast nem fejezték be, foként gépészeti
kialakitasok, bels¢ térelvalasztdsok maradtak el. Az irodai kialakitast wjra létre kell hozni, a
gépészeti, villamossagi rendszerek helyreallitasdval, és belsdépitési munkakkal. A kozosségi
kozlekedési teriiletekkel, valamint mosdokkal kapcsolatban azt dallapitotta meg, hogy azok
rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas allapotban vannak. A mésodik emeleti és tetotéri teriileteket is
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rendeltetésszerii  haszndlatra alkalmasnak mindsitette, a biztonsagtechnikai atalakitasok
sziikségessége mellett. Az épiilet homlokzatat is megvizsgalta, és azt jo allapotinak mindsitette,
épiiletszerkezeti karokra utald jelet nem talalt. Az atalakitdsok becsiilt koltségét 199.767.000
forintban hatarozta meg.

A szakvéleményben nem a felperesek altal tervezett atalakitas koltségeit mérte fel, hanem azoknak a
befejezési munkaknak a koltségeit, amely munkdk ahhoz kellettek, hogy az épiiletben 1évo
helyiségek rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassa valjanak.

A ... bérbevételére vonatkozd egyeztetd targyaldsok alatt a felperesek tovabbi elhelyezési
lehetdségeket is megvizsgaltak.

A piackutatast kovetden egy 10 ajanlatbol allo listat allitottak Ossze, amelyeket a felperesek
munkatarsai bejartak, majd az alaprajz ¢és az ajanlati ar alapjdn négy ingatlant valasztottak ki: a .....-
at, a ... utcai, a .ee.. téri és a ..... téri irodahazat.

A felperesek menedzsmentje - a tulajdonosi jogokat gyakorlé miniszter utasitasara - 2013. jlius 23-
an az ... Zrt.-vel is felvette a kapcsolatot olyan allami tulajdont ingatlanok bérletbe vétele
érdekében, amely Budapest belvarosi kornyezetben helyezkedik el, gépjarmivel ¢és
tomegkozlekedési eszkozzel jol megkozelithetd, irodai tevékenység folytatasara, belfoldi és
nemzetkdzi reprezentdlasra, fogadasra alkalmas és a biztonsagi feltételeknek is megfelel. A
varhatéan elhelyezendd 1étszamot 250 foben jelolték meg, a hasznos alapteriiletet pedig minimum
4000 m?-ben. A felperesek és az ..... Zrt. kozott fels6 vezetdi szintli személyes megbeszélésre is sor
keriilt. Az ... Zrt. a kozolt specifikaciokkal rendelkezd allami tulajdonban 1évé bérelhetd
ingatlannal nem rendelkezett. Az ..... Zrt. megkeresése idején még nem volt olyan kotelezd érvényi
bérbevételi nyilatkozatuk a felpereseknek az alperes felé, ami megakadalyozta volna a targyalasok
leallitasat és az ..... Zrt. altal esetlegesen felajanlott ingatlanra vonatkozd bérleti szerzddés
megkdotését.

A felperesek menedzsmentje a Magyar Allamot megilletd el6vésarlasi jog gyakorlasa érdekében a
F. K.-ot nem kereste meg. A perbeli idészakban a felpereseknek vételi szandéka nem volt.

A vezérigazgatd-helyettes a piackutatds eredményérél a vezérigazgatdt tajékoztatta, és a perbeli
ingatlannal kapcsolatos szerzddéskotési targyalasokat a vezérigazgatd tudtaval €s hozzajarulasaval
folytatta le. A fentebb megjeldlt négy ingatlanra a szerzddéskotési targyalasok megkezdéséig nem
jutottak el, ilyet nem folytattak le, az ajanlatok bekérése és az ingatlanok megtekintése utan
kizarolag a perbeli ingatlanra vonatkoz6 szerzddéskotési targyaldsok megkezdésére hoztak dontést.
A tulajdonosi jogokat gyakorld minisztert a sz€khazkeresés kérdéseirdl a vezérigazgato tajékoztatta.
Az alperes 2013. augusztus 13-an kelt e-mail iizenet mellékleteként bérleti eldszerzddés tervezetet
kiildott. A bérleti elészerz0dés tervezetben az alperes a bérbe adando teriilet nagysagat 4800 m?-ben
tiintette fel.

D. T. a 2013. augusztus 14. napjan elkiildott e-mail iizenetében észrevételeket tett az alperes altal
megkiildott bérleti eldszerz6dés tervezetre, és a vételi opcid vonatkozasdban nem fogadta el azt,
hogy az opcids szerzodés meghitisulasa nem hat ki a bérleti szerzédésre, mert a perbeli ingatlan
kivalasztasanak egyik legfontosabb tényezdje volt a kés6bbi megvasarlas lehetdsége. Az ingatlan
allapota vonatkozasdban nem fogadta el a szerzddésnek azt a részét, hogy az ingatlant a jelen
allapotaban veszik bérbe, a bérleti dijat a birtokba vétel idopontjatol kell fizetniiik, és nem fogadta el
a kialakitasi hozzajarulads Osszegét sem. Azzal érvelt, hogy a targyalasaik soran tobbszor szoba
keriilt az, hogy jelent6s atalakitasi munkdkat kell végezni az ingatlanban ahhoz, hogy
rendeltetésszertien hasznalhato legyen, aminek jelentds iddigénye van, és amit nem fed le a 10 éves
bérleti jogviszonyt tekintve éves szinten kétszazmillié forint kialakitasi hozzajarulds. Nem fogadta
el az aprilisi végdatummal meghatarozott csokkent bérleti diju iddszakot sem, és azt a teljes
atalakitasi munkak idejére kérte biztositani, azaz 2014. jinius végéig, amikorra tervezik a felperesek
- az alperes altal is tudottan - az ingatlanba val6 bekoltozést. Kifogasolta az éves dijemelés mértékét
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is egyrészt azért, mert erre a magyarorszagi fogyasztoéi arindexet nem tartotta megfelelonek,
masrészt az elsé 5 évben a bérleti dijemeléssel nem értett egyet. A kaucid ,.elsé kapavagas
megtorténte eldtti" letétbe helyezését is vitatta, mert az atalakitas koltségeinek nagyobb részét a
felpereseknek kell viselniiik, és emellett a 6 havi bérleti dijnak megfeleld kauciot a felperesek mar
nem tudjak kigazdalkodni.

Az alperes a 2013. augusztus 14-én megkiildott valasz e-mailjében gy nyilatkozott, hogy a vételi
opcio tekintetében nem zarkézik el a targyaldstdl; a kialakitdsi hozzajarulas vonatkozasédban az
ajanlatat fenntartotta, jelezte, hogy a személyes talalkozon be fogja mutatni azokat a szamitasokat,
ami szerint az alap szintii kialakitas 200 milli6 forintbol elvégezhetd. Jelezte, hogy a felperesek altal
tervezett kiépités a szamara jelentds értéket képviseld részek visszabontasat is igényli, ami teljes
értékvesztés még ugy is, hogy a beruhazas a bérleti idészak végével az O tulajdonaba keriil, mar
csak azért is, mert 10-15 év alatt ez a beruhazas amortizalodik. A csOkkentett bérleti diji idészakra a
felperesek érvelését elfogadta; akarcsak az éves dijemeléssel kapcsolatos észrevételeket. A kaucid
befizetésnek januar 1-jére valdo moédositasat elfogadta, az ennél késObbi idOpontra vald halasztasat
azzal utasitotta vissza, hogy az elszerzddés megkotését kovetden a birtokba adds megtorténik, és a
felperesek elkezdik szétbontani a meglévo épiiletrészeket is.

Figyelemmel arra, hogy az alperes a bérleti el6szerz6dés tervezetben az alapteriiletet 4800 m?-ben
jelolte meg, D. T. megkereste a .... Kft.-t, hogy készitsen alapteriileti kimutatast a bérbe veendd
teriiletrdl. A ... Kft. munkatarsa, Sz. T. 2013. augusztus 22-én kiildte meg D. T.-nak a tertiileti
kimutatasat, amiben a bérlemény Osszes alapteriiletét (4 szint+panorama targyald) 4200 m?-ben
tiintette fel azzal, hogy ebbe beleszamolta a bejarattal rendelkezd helyiség (leendd bankfiok)
teriiletét is, ami 150 m?, és belevette a masodlépcsé teriiletét. A szintenkénti alapteriiletet az
alabbiak szerint jellte meg: tet6szint: 779,4 m?, II. emelet: 1.135,5 m?, 1. emelet: 1.093,7 m?,
foldszint: 1.132,8 m2.

Ezt kovetden a vezérigazgato-helyettes az alperesnek ugyanezen a napon megkiildott e-mailjében
elfogadta a csokkentett bérleti dijat 3.000 forintban a 2014. januar 1. és marcius 31. kozotti
idOszakra a szerzOdéstervezetben rogzitett 4.000 Ft/m? helyett. Az opcids vételarral kapcsolatban
tovabbi egyeztetést kért; az alapteriilet vonatkozasaban pedig jelezte, hogy az alperes altal megjelolt
4800 m? jelentésen meghaladja az eredeti ajanlatban szereplé cca. 4000 nm teriiletet, amelyhez
ugyanazok az ingatlanrészek voltak tarsitva. Kozolte, hogy a dontésiiket a bérleti dij és az
alapteriilet szorzatdra ¢épitették, ami igy jelentds mértékben megemelkedik. Kérte, hogy a
szerz6désben az eredeti ajanlatban szerepld alapteriiletet rogzitsék, vagy végezzenek egy tényleges
felmérést.

Az alperes a valaszlevelében az opcidos vételar vonatkozasdban kozolte, hogy az eredetileg
megajanlott hozzajaruldson nem tud moddositani, de ahhoz hozzajarul, hogy a kiépitési koltség ne
egy éven belill terhelje a felperest. A csokkentett bérleti dijidészakra elfogadta a felperesi felvetést.
A teriilettel kapcsolatban pedig kozolte, hogy a korabbi szadmitdsaiban is 4800 m? feletti teriilet
szerepelt, kiilonos tekintettel arra, hogy a ,,fiok" kibérlése is szoba kertilt. Javasolta a tertilet 4680
m?-ben torténd elfogadasat fiiggetleniil attol, hogy a felperesek altal tervezett Kkiépités az
alapteriiletet milyen mértékben ¢érinti, ellentételezésként pedig felajanlotta, hogy az opcios
vételarnal a négyzetméterenként megadott visszatéritést emeljék meg 1500 forintra a 24 honap
vonatkozaséban.

A felperesek vezérigazgatd-helyettese a valaszlevelében hivatkozott arra, hogy az eldszerzddés
mellékletként tartalmazza a bérlendd teriiletek kimutatasat. Az eldszerzodéshez kapcsolodo
mellékleteket is szeretnék megkapni, a csomagban szeretnék szintenként latni, hogy melyik szintre
milyen teriiletek keriiltek bérlendd bejeldlésre, és azok mekkora alapteriiletiiek. Jelezte, hogy az
altaluk szamolt értékek ennél a szamnal kisebbek. Egyelére 4500 m? az a szint, ami elfogadhat6 az
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1500 forintos visszatéritési szinttel. A 4680 m? teriilethez 2000 forint visszatéritést kell alkalmazni
ahhoz, hogy elfogadhato legyen.

Az alperes a valaszlevelében a 4680 m? mellett a 2000 Ft/m? visszatéritést 24 honap vonatkozasaban
elfogadta. Az els6 teljes bérleti dij a birtokba adaskor esedékes, 2014. januar 1-t61 marcius 31-ig
fizetendé 3000 Ft/m? csokkentett dij. Elfogadta, hogy az elsé emelés 2017. januar 1-jét kovetd
iddszakra vonatkozzon azzal, hogy az elmaradt teljes emelést érvényesithesse.

A felperesek vezérigazgatd-helyettese a valaszlevelében ezt elfogadta, és jelezte, hogy varja a
végleges szerzddéstervezetet a még nem latott mellékletekkel egyiitt, amelyek leellendrzését
masnap 10 6raig elvégzik, utana alairhat6 a szerzodés.

A felperes vezérigazgato-helyettese a 2013. augusztus 23-an elkiildott e-mail lizenetében kozolte,
hogy az ingatlant majd sajat maguk szeretnék megvasarolni, ezért nincs kizar6 oka annak, hogy
dologi jogi hatalyt opcids szerzddést kossenek. Erre figyelemmel ezzel a tartalommal kérte
modositani a bérleti eldszerzddést €s opcios szerzddést.

Az alperes valaszlevelében kozolte, hogy vételi jogot csak akkor tudnak alapitani, ha mar
megvasarolta az ingatlant. Az ingatlan-nyilvantartasba is bejegyezhetd vételi jog alapitasara nincs
lehetOsége, mert az ingatlan megvasarlasat finansziroz6 bankoknak a targyi ingatlanon bejegyzendd
biztositéki joga ezt nem teszi lehetove.

A felperesek a valaszleveliikkben kérték a bérleti dokumentacio szdvegszeri kiegészitését azzal,
hogy ha akar a bérbead6, akar a finanszirozo bank érdekkorében felmeriild okbdl nem tudnak élni a
felperesek a ,,kotelmi jellegli" vételi jogukkal, vagy a bérleti jogviszony fennallasa alatt a bérbeado
a bérlé eldzetes hozzajarulasa nélkiil elidegeniti az ingatlant, gy a bérl6k azonnali hatallyal
jogosultak a bérleti szerzodés felmondasara €s a bérbeado felé kotbért érvényesithetnek.

Az alperes megbizottja ezen a napon e-mailben megkiildte a felperesek részére a korabban mar
atadott dokumentumok tablazatba foglalt listajat, pdf. formatumban a fszt., I. em., II. em., tetotér,
galéria rajzi mellékletét. A tablazatban 61. tételként szerepelt a ,,GIF kimutatas ...... ......xIs" fajl. A
felperesek a .... Kft.-vel is egyeztették az atvett dokumentumokat, és a listdban sargaval jelolték
meg azokat a tételeket, amelyek atvételét kozosen elismerték. Ezek kozott szerepelt a
»GIF kimutatas ... ...xIs" fajl. Z. T. a ... Kft. munkatarsanak azt is jelezte, hogy valtozas
tortént a teriiletben, ezért kérte egy 0j bérleti tertileti rajz elkészitését azzal, hogy a bérelt teriiletet
kék szinnel jelolje. Kozolte, hogy a megkiildott rajzokon a bérelt teriiletet a piros szaggatott vonalon
beliili rész jeloli. Sz. T. még aznap megkiildte a kért rajzokat, és felhivta a felperesek figyelmét
arra, hogy a piros szaggatott vonal az épiilet teljes kiilso keriiletét jeldli, a teljes szintteriilet magaba
foglalja a kiils6-belsé falak altal elfoglalt teriiletet is, a homlokzati falak sudarasoddsat, a bels6
udvar légterét, a kiilonbozé gépészeti aknak ¢és lifthazak vizszintes teriiletét, valamint az
épiiletgépészet, -felligyelet és lizemeltetés altal hasznalt helyiségeket is, amelyek nem tekinthetok
konvencionalis értelemben bérleményi teriiletnek. A kék szinli alaprajz négyzetméter
megjelolésekkel az alabbi alapteriileteket tartalmazta szintenként: panorama targyald 63,3 m?,
tetdszint 1.523,6 m?2, II. emelet 1.523,6 m2, 1. emelet 1.535,7 m?2, foldszint 1.472,1 m?2; dsszesen:
6.118,3 m?. Z. T. ezt tovabbitotta még ezen a napon a vezérigazgato-helyettesnek, aki a
valaszlevelében kozolte, hogy a kijeldlt bérleti teriiletekkel egyetért, azokat egységes szinezéssel
kérte kijelolni. D. T. az alapteriilet szdmitasara méas megbizast nem adott.

Ezt kovetden kiildte meg Sz. T. Z. T.-nak a négyzetméter nélkiili, kék szinli alaprajzokat még 2013.
augusztus 23-4n, ami aztan a bérleti szerz6dés melléklete lett.

A felperesek és az alperes (... Zrt. ,b. a" néven) ilyen elézmények utan kototte meg 2013.
augusztus 23-an a bérleti eldoszerzodést, aminek preambuluméban rogzitették, hogy a ....... szam
alatti ..... az eldszerz6dés aldirasanak iddpontjaban a ..... Zrt. 1/1 aranyu tulajdondban all, amely
ingatlant a bérbeadd meg kivanja vasarolni, és a tulajdonjog megszerzését kovetden bérleti
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szerzOdést kivan kotni a bérlokkel. A bérlet targyaként a mellékelt vazrajzon kék szinnel megjelolt
alapteriiletet és a parkoldkat hatdroztdk meg. A bérleti dij alapjaul szolgalo teriilet nagysagat 4680
m?-ben fogadtidk el. Megallapodtak abban, hogy a végleges bérleti szerz6désben 2024. julius 1.
napjaig sz6lo hatarozott idejii bérleti jogot biztosit a bérbeadd a bérldk részére, megallapodtak a
bérleti dijban is, a bérelt teriilet utdin 6.000 Ft/m?*/ho+afa, (6sszesen 28.080.000 Ft/ho+afa), a
parkolok utan 45.000 Ft/hd/parkolohely+afa (Osszesen 270.000 Ft/ho+afa) Osszegben.
Megallapodtak abban is, hogy 2013. december 31. napjaig bérleti dijat egyaltalan nem kell fizetni,
2014. januar 1-t61 2013. marcius 31. napjaig az alap bérleti dij 3.000 Ft/m?*/h6+afa, mig a parkolok
utan bérleti dijat nem kell fizetni, és csak 2014. aprilis 1. napjatol kell a teljes bérleti dijat fizetni. Az
elészerzddéshez 2. sz. mellékletként csatoltdk a végleges bérleti szerzodés tervezetét is.

Ugyanezen a napon, 2013. augusztus 23-an a peres felek opcios megallapodast is kotottek. Ebben
megallapodtak abban, hogy ha kozottiik az eldbérleti szerz6dés alapjan létrejon a végleges bérleti
szerzOdés, akkor a bérbeadd az ingatlan 1/1 aranyt tulajdonjoganak megszerzésére a bérlok részére
opcios jogot biztosit, amit a bérlék 2016. junius 30. és 2016. december 31. napja kozott
gyakorolhatnak. Az ingatlan vételarat egy képlettel hataroztdk meg, ami tartalmazta a
megallapodasuk szerint netté 224.640.000 forint dsszegben a bérlemény utdn fizetett bérleti dij
vételarba beszamithatd részét, 24 honap bérleti idore, négyzetméterenként nettd 2.000 forinttal
szamolva. A szerzddés 2. pontjaban a bérbeado tajékoztatta a bérldket, hogy az adasvételi szerz6dés
megkotésének iddpontjaban az ingatlan a bérbeadd tulajdonszerzését finanszirozd bankok
biztositéki jogaval lesz terhelve, az ingatlan tehermentesitése a sziikséges mértékii opcios vételar
bankokra engedményezésével fog megtorténni.

Az alperes az elOszerz0dés alairasat kovetden az ingatlanra a ..... Zrt.-vel az adasvételi szerzddést
megkototte, €s a 2013. oktdber 25-én kelt levelében tdjékoztatta a felpereseket arrdl, hogy a
foldhivatal a targyi ingatlanra bejegyezte az alperes tulajdonjogat, igy nincs akadalya a végleges
bérleti szerzoédés megkotésének.

Az alperes 2013. augusztus 29-én ,[FErtesités zalogjog alapitasarol, valamint kovetelés
engedményezésérdl és felhivas zalogjogosultnak valo teljesitésre” elnevezésii levelet kiildott a
felpereseknek. A levélben az alperes az alabbiakrol tdjékoztatta a felpereseket: ,Jelen leveliinkkel
értesitjiik Onoket, hogy a ..... Zrt. mint zalogkotelezett a ...... Zrt. mint zalogjogosult javara 2013.
augusztus 29. napjan a fent megjeldlt szerzodések 4.sz. melléklete alatt megkotott zalogszerzddéssel
zalogba adta az Ondkkel szemben fennallo, 2013. augusztus 23. napjan megkotott bérleti
elészerz6dés, valamint az Onok kozott 1étrejové Bérleti szerzédés alapjan irdnyuld koveteléseit,
valamint ezzel egyidejileg a 6.sz. melléklete alatt megkotott engedményezési szerzddéssel
engedményezte is ezt a ...... Zrt.-re. Kérjiik, hogy a jelen értesités kézhezvételét kovetden a fent
emlitett koveteléssel kapcsolatban esedékes teljesitéseit a ..... Zrt.-nek a ...... Zrt.-nél vezetett ...sz.
bankszamlajara sziveskedjenek atutalni. T4jékoztatjuk Ondket, hogy a fent emlitett zalogszerz8dés
hatalyba 1épése esetén a ...... Zrt. jogosult erre vonatkozd egyoldalti, Ondkhdz eljuttatott
nyilatkozataval a fenti kovetelés megfizetésére mas bankszamlat megjel6lni, mely esetben a ......
Zrt. ezen nyilatkozatanak joghatalya - a veliink kotott szerzodés értelmében - ugyanaz, mintha azt
Térsasagunktol kaptak volna."

A bérleti eldszerz0dés alairasat kdvetden megindultak az egyeztetések a peres felek kozott a bérleti
szerzOdés végleges szovegének kialakitasaval kapcsolatban, majd 2014. januar 17-én megkototték a
végleges bérleti szerzdédést az ekkor mar alperes tulajdondban 4llo, .... hrsz.-on nyilvantartott, kivett
irodahdz megjelolést, ....... szam alatti ..... 0-1-2 szintjén 4680 m? alapteriiletii részére és a foldalatti
parkoléban talalhat6 20 db személyauto parkolohelyre.

Az alairt bérleti szerzodés fogalommeghatarozasai kozott a 1.3.1. pontban rogzitették, hogy
bérlemény alatt a bérelt teriiletet és a parkolohelyeket értik. A bérelt teriiletet a szerzddés 3. sz.
mellékletére utalassal, a vazrajzon kékkel szinezett teriiletként hatdroztdk meg, ami a felek k6zos



felmérése szerint 4680 m?, és amibe beletartozik az épiilet 0-1-2 szintjén egységben elhelyezkedd
teriilet, beleértve a vizszintes szelldzoket, a mosdokat, a teakonyhakat s mas szocialis helyiségeket.
A tetdtéri helyiséget a bérleti szerzodés szovegszerlien nem tartalmazta, de a szerzodés mellékletét
képezd vazrajzon bérelt teriiletként tiintették fel. A parkolohelyeket csak darabszammal és fold alatti
parkoloban vald elhelyezkedéssel hataroztdk meg. Kiilon kitértek a kdzos teriiletre és a szerzddés
1.4. pontjdban azt rogzitették, hogy ,,Figyelemmel arra, hogy a bérlemény teriilete az épiiletben
talalhato, a bérlet targyat nem képezo egyéb helyiségektdl fizikailag jol elkiilonitett, a jelen bérlet
tekintetében a bérleményben kozos teriiletek nem keriiltek kialakitasra, mindkét bérldtars jogosult
az egész bérlemény hasznalatara. A bérlok a bérlemény hasznalata soran kotelesek a bérbeado altal
a bérlemény hasznalata tekintetében idérdl idére észszertien kialakitott szabalyoknak megfelelden
eljarni (tovabbiakban Hazirend). A Hézirend a jelen szerzddés 4. sz. melléklete." Az alperes mint
bérbeadd tdjékoztatta a felpereseket mint bérldket, hogy az épiilet ...... szdmon kibocsatott jogerds
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezik, de a bérlok altal tervezett hasznositdshoz tovabbi
kialakitasi munkalatok megvaldsitasa sziikséges. Rogzitették, hogy a bérlok a birtokba adastol
jogosultak a tervezett hasznositashoz sziikséges kialakitasi, atalakitasi munkalatok megkezdésére a
szerz6dés 10.1. pontja szerint. Megéllapodtak abban is, hogy a bérl6k bérleti dij fizetési
kotelezettsége akkor is a 4680 m? utan all fenn, ha az atalakitdsi munkdk eredményeként ez az
alapteriilet barmely irdnyban valtozna. A bérleti szerz6dést a szerz0dés alairdsanak napjatol 2024.
julius 1. napjaig terjedd hatarozott idore kotottek meg, €s a bérleti 1d6 lejartat kovetden a bérbeado a
bérlék részére 5 éves, hatarozott iddre szold eldbérleti jogot biztositott. A 3.2. pontban ugy
allapodtak meg, hogy a birtokba adasra a felek altal eldre egyeztetett idépontban, de legkésébb a
szerzOdés alairasatol szamitott 7 napon beliil keril sor. A bérbeadonak felrohatod atadasi késedelem
esetére, annak minden napjara a bérloket késedelmi kotbér illeti meg alap bérleti dij- engedmény
formajaban. A napi kotbér mértékét az alap bérleti dij 30 %-anak megfeleld 6sszegben hataroztak
meg. 90 napot meghalad6d késedelem esetén feljogositottdk a felpereseket a bérleti szerzddés
rendkiviili felmondassal, azonnali hatallyal torténé megsziintetésére. A szerz6dés 3.5. pontjaban
kifejezetten kiemelték, hogy a bérlok a bérleményben jelentds kialakitasi és atalakitasi munkalatokat
kivannak végezni sajat koltségen és sajat felelosségiikre, erre figyelemmel a bérbead6 a bérlemény
kialakitast kovetd allagaért a felelosségét kizarta, felelosségét a bérlemény szerzodésben foglalt
allapotara korlatozta. Ugy allapodtak meg, hogy az atadas-atvételi jegyz6konyvben fogjak rogziteni
azokat a befejezetlen munkakat, illetve hibakat, amelyeket még a bérbeadonak kell elvégeztetnie.

A bérleti dijat a szerz6dés 4. pontjaban hataroztak meg. Az alap bérleti dijat a bérelt teriilet alapjan
6.000 Ft/m?*/ho+afa, a parkolok utan esedékes bérleti dijat 45.000 Ft/parkoldhely/ho+afa, dsszesen
br. 35.904.600 Ft/h6 6sszegben allapitottdk meg, amely bérleti dij az I. rendi €s II. rend felperesek,
mint bérldtarsak kozott 60-40 %-ban oszlik meg. (Az alap bérleti dij 2014. janudr 17-ei 300,40
Ft/euré arfolyam mellett 19,97 eurd6/m?/ho+afa, a parkold dij 149 eurd/parkoldé/hd+afa Gsszegnek
felelt meg.) A 4.2.3. pontban az alperes 2014. marcius 31-ig a parkoldk utan bérleti dij mentességet
adott, mig az alap bérleti dijbol 50 %-os kedvezményt biztositott, €s a megjeldlt iddpontig a bérldk
3.000 Ft/m?/ho+afa bérleti dijat voltak kotelesek megfizetni. A szerzédésben rogzitett bérleti dijat a
felperesek 2014. aprilis 1. napjatdl kellett fizetniiik - tekintet nélkiil arra, hogy a kialakités
befejezddott e vagy sem. A 4.2.4. pontban megallapodtak abban is, hogy a bérleti dij 6sszege 2014.
december 31. napjaig nem valtozik, ezt kovetden minden 0j naptari év janudr 1. napjaval az ezen a
napon érvényes, a KSH altal kozzétett el6z0 naptari évre irdnyado éves atlagos fogyasztoi arindex-
novekedés mértékének megfelelden megemelkedik. A megemelkedett bérleti dijat a bérbeado a
soron kovetkezd szamlajaban érvényesitheti. Kikototték, hogy a bérleti dij lefelé nem modosulhat.
Megallapodtak abban is, hogy az elsé korrekcidra 2017. januar 1. napjan kertil sor, és a bérbeado
ekkor jogosult érvényesiteni a korabbi évek korrekcioit. Az 5.1. pontban megallapodtak abban is,
hogy a bérleti jogviszony alatt a tort hénap egész honapnak mindsiil, igy a bérlet esetleges tort
honapjara a teljes vonatkozo havi bérleti dij, valamint k6zos koltség (ill. eldleg) fizetendd. A bérleti



dijat 2014. aprilis 1. napjatol kezdédden, szamla ellenében, negyedévre eldre voltak kotelesek a
felperesek megfizetni. A kozos koltség fogalmat a szerzddés 5.2. pontjaban hataroztak meg; e
szerint a bérlok kotelesek a kezdd naptdl a bérlemény hasznalatdval kapcsolatos koltségek
(koziizemi dijak, ill. kozmii-szolgaltatasok koltségei), valamint a bérlemény, ill. az ¢épiilet
iizemeltetésével, gondozasaval, karbantartasaval, allagmegdrzésével és kezelésével kapcsolatos
aranyos koltségek viselésére. A bérleti szerzddés 5.2.1. pontja szerint a kozos koltség az épiilet
Osszes nettd hasznos alapteriiletének a bérlok altal hasznalt része aranyaban terhelte a felpereseket,
amit 80 %-ban jeloltek meg, és aminek a tartalmat a-j) pontokban soroltak fel. Az e) pont szerint a
kozos koltség részét képezte a bérlemény karbantartdsaval kapcsolatban felmertilt koltségek; h) pont
szerint az épiilet biztonsagaval kapcsolatos miiszaki berendezések ilizembe helyezése &s
karbantartdsa, a személyzet (biztonsagi €s recepcios szolgalat) és annak ellatasanak koltsége; az 1)
pont szerint az épiilet k6zds berendezéseinek megeldzo és rutin karbantartési €s javitdsi munkalatai,
az ezzel kapcsolatos személyzet €s annak ellatasanak koltsége; a j) pont szerint egyéb ésszerii
koltségek, amelyet az épiilet lizemeltetése, gondozésa, karbantartdsa, dllagmegdrzése és kezelése
indokolttd tesz. Az 5.5. pontban az épiilet nem bérldk altal hasznalt részét 20%-ban rogzitették, és
ugy rendelkeztek, hogy e tekintetben a kozos koltség a bérbeadot terheli. A kozds koltségek
elszamoléasanak szabalyat az 5.6. pontban rogzitették. A szerz6dés 6. pontjaban rendelkeztek a
bérléi kotelezettségek biztositékardl, és a 6.1. pont szerint a felperesek a bérleti szerz6dés alairasatol
szamitott 10 napon beliil kotelesek voltak a bérbeadd 6vadéki szamldjara atutalni 6 havi teljes
Osszegli bérleti dij+afa 6sszeget dvadék cimén, amit a bérbeadd akkor hasznalhat fel, ha a bérldknek
a bérbeado felé lejart, kiegyenlitetlen tartozasa keletkezik. A biztositék lehivasa esetén a bérlok 10
napon beliil voltak kdtelesek a biztositék feltdltésére.

A szerzOdés 7.2. pontjaban ugy allapodtak meg, hogy a szerzodés megsziinésekor vagy lejaratkor a
bérlék a bérleményt - a természetes elhasznalodast nem szamitva - az atadas -atvételi
jegyzokonyvben meghatarozott allapotban kotelesek elhagyni. A bérleti id6 lejarta eldtti megsziinés
esetére a felperesek kotelezettséget vallaltak arra, hogy a bérbeadd felszolitdsara eltdvolitanak
minden, a kezdOnapot kovetden végrehajtott fejlesztést vagy atalakitast, fliggetleniil attol, hogy
ezeket a bérbeadd hozzajaruldsédval vagy anélkiil hajtottdk-e végre. Kiilon kiemelték, hogy erre
vonatkoz¢6 irasbeli megallapodas hidnyaban a felperesek a bérleményben végrehajtott fejlesztésekért
vagy atalakitdsokért semmiféle koltség vagy értéknovekedés megtéritésére nem jogosultak. Az
elvitel jogat kikototték, de amennyiben azok az épiiletben maradnak, osztjak az épiilet jogi sorsat, és
a bérbeado tulajdonaba keriilnek. A 10.1. pontban az alperes hozzdjarult ahhoz, hogy a felperesek a
birtokbavételtdl kezdédden, eldzetes irasbeli hozzajarulas mellett megkezdjék a tervezett atalakitast,
nyomos indok nélkiil a hozzajarulasat nem tagadhatta meg.

Megallapodtak abban is, hogy a kialakitas keretén beliill megvalosult, allagsérelem nélkiil el nem
tavolithatd berendezések tulajdonjoga a szerz0dés megsziinésekor a bérbeadodt illeti meg, aminek
ellenértékeként bérbeadd a kialakitas koltségeihez torténd 10.2. pont szerinti kialakitasi
hozzajarulast biztositja. A kialakitasi hozzajarulds 6sszegét a 10.2. pontban 200.000.000 forint+afa
Osszegben hataroztdk meg arra is tekintettel, hogy a felperesek jelentds, meglévd és jo allapotu
részek atalakitasat is tervbe vették. Kialakitds alatt a felek a tervezett hasznositdshoz sziikséges
kialakitasi-atalakitasi munkakat értették. A kialakitastol megkiilonboztették a bérldi fejlesztéseket,
ami alatt a kialakitas korébe tartozo munkalatokat meghaladé munkékat értették, amelyek a bérldk
sajat hasznalatara késziilnek. Ezeket a munkakat a bérlok kizardlag sajat koltségen végezhették el.

A szerz6dés 13. pontjdban rendelkeztek a szerz6dés megsziinésérol, felmondasarol. A 13.1. pontban
a bérbeado részére rendkiviili felmondasi jogot biztositottak a bérld stlyos szerzodésszegése esetére
azzal, hogy a bérleti szerzOdést csak egyiittesen mondhatja fel a bérlokkel szemben. A rendkiviili
felmondasi okokat a-g) pontokban soroltak fel. A 13.6. pontban bérl6i meghiusulasi kotbért, a 13.8.
pontban bérbead6i meghitsulési kotbért kotottek ki a szerz0dés lejarataig terjedd idére, a hatralevo
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alap bérleti dij 72-ed részével megegyezd Osszegben. A 14.2. pontban kikototték a bérlék bérbeado
felé valo egyetemleges feleldsségét.

A bérleti szerz6déshez 7 darab mellékletet csatoltak.

1. szam® mellékletként csatoltak az ingatlan-nyilvantartasi térképmasolatot, 2. szamu mellékletként
a tulajdoni lap masolatat, 3. szamu mellékletként a bérbe adott teriiletek vazrajzat, 4. szamu
mellékletként a hazirendet, 5. szamuként a Miuszaki Dokumentacidt, 6. szami mellékletként az
atadas-atvételi jegyzOkonyv mintajat azzal, hogy azt az atadas-atvétel napjan véglegesitik, mig 7.
szamu mellékletként a bérlok részére dtadott dokumentumok listajat.

A 2. szamu mellékletként csatolt tulajdoni lap adatai szerint az Budapesti ..... a perbeli ingatlanra az
alperes tulajdonjogat vétel jogcimén a 2013. augusztus 28-an érkezett kérelem alapjan a ...... SZ.
hatarozataval jegyezte be az ingatlan-nyilvantartasba.

A 3. szamu mellékletként csatolt alaprajz kizarolag a bérbe adott teriileteket tartalmazza, alapteriilet
megjelolés nélkiil, a bérelt teriiletet kék szinnel jeldlve.

A 6. szamu mellékletként csatolt atadas-atvételi jegyzOkonyv II. pontjaban rogzitették, hogy a
szerzOdés 3.5. pontjaban szerepld megtekintéshez és bejarashoz sziikséges tovabbi, a bérldk altal
elvégzendd miszaki vizsgélatokat jelen jegyzokonyv felvételi idopontja utan végzik el. A miiszaki
vizsgalatok altal feltart hibakat, amelyek a bérlok altali kialakitast és a bérlemény rendeltetésszeri
hasznalatat akadalyozzak, a bérbead6 javitja ki sajat koltségén, €s az ezen hibakrdl késziilt hibalista
a jelen jegyzokonyv melléklete lesz. A II1. pontban a szerzddés 3.5. pontjara utalassal rogzitették azt
is, hogy a bérleményben a jegyzOkonyv mellékletét képezd hibalista szerinti kisebb hidnyossagokat
tapasztaltak, amelyek azonban a bérlemény birtokba adasat nem gatoltak, azok kijavitasat az alperes
vallalta.

Az atadés-atvételi jegyzokonyvet 2014. januar 21-én irtdk ald a felperesek képviseldi. Hibalistat a
jegyzOkonyvhoz késobb sem csatoltak.

Az atadas-atvétel elott, 2013. november 15-én késziilt egy hibalista, amit a .....kivitelez6 Kft. allitott
Ossze ,az épilet jo miszaki allapotdhoz, valamint annak rendeltetésszerii és biztonsagos
hasznalhatosaga folyamatos biztositasahoz sziikséges munkalatok meghatarozasarol". A vallalkozé
a szakrendszereket tekintette at, a fltést-hiitést, fain-coilokat, légtechnikat, tliziviz haldzatot,
vizellatast-csatornazast, energiaellatast, informatikat, épiiletautomatikat, parkold automatikat,
vizszigetelést. Ennek alapjan a karbantartds korébe esd, a rendeltetésszerii hasznalatot nem
akadalyozo hibamegallapitasokat tett.

D. T. 2014. januar 31-én kérte a vezérigazgatd hozzéjarulasat a 2014. januar 17-én alairt bérleti
szerzOdéshez. A feljegyzésében a szerzddés kedvezo feltételeként emelte ki, hogy a bérbeadd 50 %-
os kedvezményt biztosit az alap bérleti dijbol 2014. elsé negyedévére, a parkoldk bérleti dijat pedig
teljes mértékben elengedi; nettdé 200 millio forint hozzajarulast biztosit a sziikséges kialakitasokhoz,
¢s az ingatlan mindenkori vételara nettd 224.640.000 forinttal csokken.

A peres felek 2014. februar 3-an modositottak a bérleti szerz6dés 6.1. pontjat, és kiegészitették a
szerzOdést a 6.4. ponttal, amely moddositas és kiegészités az dvadék teljesitését érintette. 2014.
marcius 14-én a szerzddést ismét modositottak, amely modosités a szerzédés 10.1. és 10.2. pontjait
érintette.

A felperesek az els6 bérleti dijat 2014. februdr 3-an és 4-én utaltak at az alperes részére.

A bérleti szerzddés targyat képezd gépi rendszerli parkold 1étesitésére az épitési engedélyt az .........
Igazgatosaga az 1996. augusztus 30. napjan kelt ....... szamu hatarozatdval adta ki. Az engedély
feltételei kozott sorolta fel, hogy az ,j parkolasi lehetdség kovetkeztében megndvekedett
forgalomra val6 tekintettel a kivitelezés megkezdése eldtt a ... rakparti megkdozelités
forgalomtechnikai tervét be kell nyujtani, amelyet elézdleg a ..... Ugyosztaly és az ...... Miszaki
Osztalya jovahagyott".



A ... Hivatal a 2005. oktober 24-¢én kelt ..... szamu hatarozataval modositotta az épitési engedélyt,
ami mar érintette a parkolorendszert is. Ebben rogzitette a ..... Feliigyelet ...... szamu szakhatosagi
hozzajarulasanak kikotéseit, amelyek kozott szerepelt, hogy kozlekedési tanulmany alapjan a
kozlekedési kapcsolatokrdl (..... rkp-1 kapubehajt6, ill. szgk. lift megkozelitése, elhagyasa,
parkolohelyek potlasa) a megvalosulas eldtt engedélyezési tervet kell késziteni, amelyet be kell
nyUjtani engedélyezésre az érintett hatosagokhoz, kezelokhoz. Kikototte, hogy az engedélyezési terv
készitése soran figyelembe kell venni - egyebek mellett - azt, hogy a vaganyokon valo torldédas
elkertilése érdekében az épiiletbe be- és kihajtd jarmiforgalmat idoben el kell valasztani egymastol,
¢s a kozati forgalmat minden esetben ala kell rendelni a villamosforgalomnak. Kialakitando egy
olyan jelzélampas ki- beengedd rendszer, amely a villamosforgalom biztonsagat, zavartalansagat
mindenkor fenntartja. Ennek tlizemeltetése a kiszolgalt ¢éplilet (pincegarazs) mindenkori

tulajdonosanak a feladata. Az épiilet a villamosvaganyokon keresztiil a ..... tkp. feldl kdzuton csak a
lamparendszer lizemszerti miikddése esetén szolgalhato ki.
Rogzitette, hogy a ... atépités utani hasznalatbavételéhez csak a szakhatosagi allasfoglalast

figyelembe vevlO, jogerdsen modositott épitési engedély alapjan megvalositott kozlekedési
kapcsolatok ¢és biztonsagi jelz6lamparendszer megléte esetén tud kozlekedés-szakhatosagi
hozzajarulast adni.

Indokolasabdl kitlinden a szakhatésagi hozzajarulast a ... ... Hivatal ..... Ugyosztaly
vezetdjének 2005. 10. 06-an kiadott ..... szamu kezeldi hozzajarulasa, és az érintett vasut
iizembentartdjanak (..... Rt. ceeeeee osztaly) 2005. oktober 13-an kiadott ..... szamu eldzetes

allasfoglalasanak birtokaban adta meg.

Az épitési engedély modositasanak oka az volt, hogy idokdzben az épiilet elidegenitésre kertilt, és
az 1j tulajdonos, a ..... Kft. kérte a jogutddlas megallapitasat modositott épitési engedély iranti
kérelmet eldterjesztve. Az épitési engedély a parkolok szdmat nem érintette, a pinceszinten mar
kialakitott garadzsszint tovabbi szintmélyitését engedélyezte. A moddositott €pitési engedély arra a
forgalomtechnikai tervre keriilt kiadasra, ami szerint a garazs ki- és behajtdsanak rendszerét
Osszekotik a villamossinekkel.

A parkold létesitéséhez a ..... ..... Irod4ja is hozzajarult, a hozzajarulasat - tobbek kozott - azzal a
feltétellel adta meg, hogy a ,,modositott garazstechnoldgia tervét 60 napon beliil hivatalomhoz
potlolag be kell nyujtani és jovahagyatni".

Az ¢épitési engedély jogerore emelkedését kovetden a ...-.... Kft. 2006. julius 13-an létesitési
engedély kiaddsa irdnti kérelmet terjesztett eld a Nemzeti ... Hatosag ...... Regionalis
Igazgatosaganal (a tovabbiakban: ....... ) a e rakparti kapubejardja el6tti villamosmegallohely
atalakitdsara, annak térvilagitasara, valamint az épiilet mélygardzsdnak rakpart irdnyt kozati
forgalmat a villamosforgalommal 6sszehangolé felezdjelzé kialakitasara. Az ....... a 2007. julius 12-
én kelt ....... szdmu hatarozatdval a létesitési engedélyt megadta, amely hatarozat ellen a .....
polgarmestere fellebbezést terjesztett eld. Az ... Kozponti Hivatala (tovabbiakban ....) a 2007.
szeptember 17-én kelt ..... szamu hatdrozataval az elséfoka hatarozatot megsemmisitette, és az
els6foku hatosagot 0j eljaras lefolytatasdra utasitotta. A hatdrozat meghozatala eldtt, 2007.
szeptember 7-én helyszini bejarast tartott és megallapitotta, hogy a ..... rakparton a vasuthatdsagi
engedélyezés targyat képezo villamos megallohely atalakitas, a térvilagitas kialakitasa és a félkaros
sorompo, valamint a hozza kapcsolodd biztonsagi berendezések nem valdsultak meg. Rogzitette,
hogy a tervben szerepld miiszaki megoldést a .... magasépitési eljarasanak részeként lefolytatott
szakhatosagi eljaras keretében az érintett ingatlantulajdonosok, az érdekelt szakhatdsagok, valamint
a kozmi iizemeltetok kivétel nélkiil elfogadtdk, azt nem mindsitették balesetveszélyesnek, az
épitmény ¢épitési engedélye jogerds és végrehajthatd lett. Megallapitotta, hogy a mélygarazs
megkozelitésére készitett és a jelen vastthatdsagi eljarashoz benytjtott ..... szamu kiviteli terv és a
hozza tartozo ..... rajzszamu forgalomtechnikai terv teljes 6sszhangban van a jogerds magasépitési
engedélyhez készitett ..... szamu tanulmanytervvel. A masodfoku hatosag a hatarozat indokolasdban
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rogzitette azt is, hogy ,,Engedélyes 2007. majus 24-én az épiilet foldszinti tereire és I. emeleti
iroddira ...... szdmon, a mélygarazs nélkiil rész-hasznalatbavételi engedélyt kapott a ..... Hivataltol,
mivel a tanulmanytervnek megfeleld forgalomtechnikai miiszaki megoldasok, mint szakhatdsagi
feltételek még nem teljesiiltek". Rogzitette tovabba, hogy a ... meglévé mélygarazsanak
gépjarmiives célforgalma a ..... rakpart fel6l nem megoldhaté a villamos vaganyok kozuti céla
igénybevétele nélkiil. Dontott abban is, hogy a tervezett miiszaki megoldds nem rontja a kdrnyék
parkolasi lehetdségeit, és megvalosulasa esetén az irodahaz célforgalmat képezd gépjarmiivek nem
terhelik tovabb a kornyék felszini parkolasi kapacitasat. Megallapitotta, hogy a félkaros soromp6
1étesités¢hez az engedélyesnek nem kell a fellebbezotdl teriiletfelhasznalasi engedélyt kérnie, mert
az a .... Onkormanyzat tulajdonat képezd teriileten fog megvalosulni. A hatalyon kiviil helyezés
okaként eljarasi szabalysértést jelolt meg, az elséfoku hatdsag ugyanis nem keresete meg a
jogszabalyban felsorolt szakhatosagokat, és az ¢ allasfoglalasuk nélkiil hozott dontést. Utasitotta az
elséfoku hatdsagot a szakhatosagok €s a ..... bevonasara.

A jogszabalyvaltozasra figyelemmel a megismételt eljarast az .... Kiemelt Ugyek Igazgatosaga, ...
Hatésagi ....osztdlya (tovabbiakban .....) folytatta le. Ennek az eljarasnak a villamos fedezdjelzé
berendezés és annak forgalomtechnikai berendezés részei mar nem képezték a targyat. Az elséfoku
hatosag kizarolag a villamos megallohely athelyezésének €s a vasuti térvilagitasnak a fennmaradasi
engedélye targyaban folytatott vizsgalatot, és szilintette meg az eljarast a 2009. november 28-an kelt
...... szamu hatarozataval, mert az eljaras megindulasat kovetden a ..... Zrt. arrdl tajékoztatta az eljaro
hatdsagot, hogy a 2009. méjus 1. napjatdl meginduld villamosforgalom a megallohelyet nem kivanja
hasznalni, igy az eljaras okafogyotta valt.

Az engedélyezési eljarasban az ..... 2008. januar 22-én tartott helyszini bejarast, amirdl felvett
jegyzokonyvben rogzitette, hogy ennek az eljarasnak nem targya a villamos fedezdjelz6 berendezés
¢s annak forgalomtechnikai berendezés részei, mert annak megvalositasat a ..... Hivatal ..... szamu
jogerés hatdrozata (az épitési engedély modositdsa) a bejaras helyszinéiil szolgalé ingatlanra
eléirasként tartalmazta.

A gépiesitett parkold kivitelezése 2008 marciusdban befejezddott, és a munkabiztonsagi szakértd
munkavédelmi probaiizembe helyezést rendelt el 180 napos id6tartamra, amit 2008. majus 9-én zart
le, és javaslatot tett az automata parkold berendezés végleges tilizembe helyezésére. A
jegyzokonyvben a vizsgalat elézményeként rogzitette, hogy a 180 napos probaiizem oka az volt,
hogy a parkol6 berendezés fogaddallomasra torténd be- és kihajtas biztonsagtechnikai rendszerének
az eredeti terv szerinti kozteriilettel valo technikai 6sszehangoldsa még nem valdsult meg, marpedig
a berendezésrdl készilt ...... szamu ,Munkavédelmi megfeleloségi vizsgalati jegyzokonyv"
feltételként irta elé ennek kialakitasat. Rogzitette, hogy mivel az ehhez sziikséges kozteriileti
hozzajarulas megszerzésének megvalosulasa és ideje bizonytalan, a tervezd atdolgozta a be- és
kihajtas biztositasat, és kiilsd forgalmi helyzetet figyeld és a fogadast-kibocsatast iranyitdé személy
kozremiikodését irta eld, egyben a hasznalati utasitdst ennek megfelelden kiegészitette. A proba
jelleggel elrendelt két honapos iizemeltetés alatt a be- és kihajtasnal nem kovetkezett be olyan
helyzet, illetéleg esemény, amely biztonsagtechnikai szempontbdl kifogasolhatd. Megallapitotta,
hogy a parkoldberendezés jelenlegi iizemeltetési allapotdban megfelel az ....... szamu
termékszabvanynak, amely a tervezés, a gyartds, a létesités €és az iizemeltetés kdvetelményeit irja
el6. A biztonsag tovabbi novelése érdekében eldirta, hogy a gyartd a be- és kieresztd kapu melletti
utca feldli két oldalan a gyalogjardan kozlekedok figyelmeztetésére ,,Gépkocsi kihajtas" tablat
helyezzen el.

A végleges és engedélyezett forgalomtechnikai rendben a parkold rendszer szabalyosan ugy
mukodott, hogy a segité személyzet kameraval figyelte a kozuti (villamos) forgalmat, és ha
gépkocsit észlelt, kiment az utcara és személyesen irdnyitotta a garazsba vald behajtast. A
gépkocsivezetd a gépkocsival raallt az atado helyiségben 1évo talcara, majd a helyiségen kiviil



elhelyezett chip-kartya olvasoval inditotta el a parkolast. A kiparkolas rendje az volt, hogy a
gépkocsivezetd tdvozas elott az épiilet sajat kommunikacios rendszerén keresztiil elorendezést kért,
ami automatikusan elinditotta a kitarolast. Ezt a garazsmester is elindithatta. A garazshoz érve a
chip-kartyaval indithatta el a gépkocsi kiadasat: ekkor kertilt fel a gépkocsi az atadd allasba, és nyilt
ki a helyiség ajtaja. A garazsbol valo kihajtashoz a garazsmester figyelte a kameran keresztiil a kinti
forgalmat, és miikodott kozre a kihajtasban.

A parkolorendszerbdl érkezo jelek a kezeld helyiségben elhelyezett szamitogépre, mig az épiilet
térfigyeld rendszerének jelei a szintén itt elhelyezett monitorra érkeztek be. A kezelé ezen a
monitoron keresztiil figyelte a kinti forgalmat. A parkolorendszert az épiiletfeliigyeleti rendszerrel,
az épiilet tlizjelzérendszerével, térfigyeld rendszerével és informatikai rendszerével 0sszekototték.
Ezen rendszereken keresztiil lehetett biztositani a biztonsagos lizemeltetést és a parkolasi rendet.

Ezt kovetden a ..... Hivatal Feligyeleti Igazgatdsag ...... Iroda a 2008. junius 16-an kelt ....... szamu
hatarozataval mind az irodahazra, mind a pinceszinten kialakitott 50 féréhelyes gépkocsiparkoléra
kiadta a végleges hasznalatbavételi engedélyt. A hasznalatbavételi engedélyben rogzitette a
szakhatosagok feltételeit, igy azt, hogy a ... ... Irodaja a szakhatdsagi allasfoglaldsaban a
hasznalatbavételi engedélyhez a hozzdjarulasat azzal a kikotéssel adta meg, hogy a mélygardzsba
torténd biztonsagos ki- €s behajtast forgalomtechnikailag biztositani kell; a Nemzeti ..... Hatosag
...... Regionalis Igazgatosaga pedig a szakhatosagi allasfoglalasdban a hasznalatbavételi engedélyhez
a hozzajarulasat azzal a kikotéssel adta meg, hogy a ......... polgarmesteri Hivatal ..... Ugyosztaly .....
alosztalyanak 2008.02.12-¢én kelt ...... szamon kiadott kezel6i nyilatkozataban és a 2008. februar 27-1
helyszini szemlérdl késziilt kezeldi emlékeztetoben foglaltakat figyelembe kell venni, €s a kozut- €s
forgalomtechnikai kezelé 4ltal kialakitott forgalmi rendet és a KRESZ 4ltalanos eldirdsait
mindenkor be kell tartani.

A hatésag az indokoldsban rogzitette, hogy az épiilet pinceszintjét és tetdterét bovitették, igy a
korabban 4223 m?-es irodahdz 6556 m? alapteriileti lett. A hatarozat indokolasa tartalmazta a
Nemzeti ..... Hatosag ...... Regionalis Igazgatdsaga szakhatosagi allasfoglalasanak indokolésat is: ,,A
csatolt terv és iratanyag alapjan - az ut és forgalomtechnikai kezeld szervezetek eldzetes
allasfoglalasanak figyelembevételével - megallapitottam, hogy a rendelkezd részben eldirt kikotések
teljesiilése mellett az épitmény kozuti kiszolgalasa kielégiti az alapvetd kozlekedésbiztonsagi
kovetelményeket".

rrrrr

2007. december 7-én és hasznalatbavételhez feltételek nélkiil megadott kdzutkezeldi hozzajarulasat,
A cerereenes Polgarmesteri Hivatal ..... Irodaja 2008. 04. 30-an kelt, ...... szamu, a hasznalatbavételi
engedély ligyében kiadott épitésiigyi szakhatosagi hozzajarulasat.

A s e Iroda indokoldsa szerint a mélygarazsba torténd biztonsagos ki- €s behajtast
forgalomtechnikailag biztositani kell, az engedélyek beszerzésének hidnydban az irodaépiiletre
végleges hasznalatbavételi engedély nem adhato ki.

AZ .. altal figyelembe vett ..... .... polgarmesteri Hivatal ..... Ugyosztily ... Alosztalyanak 2008.
februar 12-én kelt, ...... szamu kezel6i nyilatkozata tartalmazta, hogy az Ugyosztalyhoz .....
tervszamon benyujtott, 2007 decemberében készitett, az ...., .... utca ... SzZ. ...... Irodahaz ..... rakparti

kapubehajtojanak, illetve a villamos megallohely 4talakitasdra vonatkozo utépitési €s
forgalomtechnikai kiviteli tervéhez forgalomtechnikai kezeldi hozzajarulast modositasokkal
megadja. A modositasok ellendrzd fény felszerelésére €s villamos veszélyt jelzé utburkolati jel,
valamint az villamos veszélyt jelzd tabla kihelyezésére vonatkoztak.

AZ .. altal figyelembe vett 2008. februar 27-én megtartott helyszini bejarasrol készitett
emlékeztetd tartalmazta a ..... Ugyosztaly képviseldinek nyilatkozatat, amely szerint a ..... rakpartra
vonatkozd behajtasi tilalom elrendelése elsOsorban a villamos kozlekedés zavartalansdganak,
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valamint a mélygarazshoz kialakitott elektronikus rendszertechnika iizemeltetésének érdekében
szliikséges. A behajtasi engedély, az elektronikus rendszert miikddtetd magneskartya, nem a
rakparton torténd varakozast, hanem a mélygarazsba torténd jogosult behajtast teszi lehetové. A
végleges kialakitast kovetéen ezeknek a jarmiiveknek a behajtdsa sorompos belépteté ponton
keresztiil (sorompo, kétforgalmu, piros/zold jelzést ado jelzofej, bérletkartya kezeld, kaputelefon)
torténik. A ..... rakpart atépitésével kozlekedési szempontbol rendezettebb, biztonsagosabb allapot
keriilt kialakitasra. A ..... rakparton az uttest keresztmetszetének csokkenése miatt, mivel itt lett
szabalyszerlien kialakitva a felallasi lehetdség a mélygarazsba bedllok szamara (ez szakhatosagi
kérés volt), teljes mértékben fizikailag is megsziint a korabbi szabalytalan varakozas lehetdsége.
Egyuttal a végleges kialakitas a kozosségi kozlekedés elonyét biztositja azzal, hogy a mélygardzsba
torténd behajtasra varakozo jarmiivek nem a villamosvaganyokon, hanem az uttesten varakoznak a
behajtasra. A behajtds minden esetben a villamoskozlekedésnek alarendelten torténik.

A hasznalatbavételi engedély kiadasat kovetden az épiilet akkori tulajdonosa a parkoldt lizembe
helyezte, €¢s a modositott forgalomtechnikai rend €s munkavédelmi engedély szerint tizemeltette.

A budai fogylijté csatorna atépitése és a villamoshaldzat ujjaépitése miatt a ..... rakparton 2008.
november elejétdl 2016. januar 16-ig a villamosforgalom sziinetelt, ekkor indult meg a budai fon6dé
villamos. Az 0jjaépités a ..... rakpart keresztmetszetét nem modositotta, de a villamosmegallokat
érintette €s modosult a jaratstiriiség.

A bérleti eloszerzodés aldirasat kovetden a felperesek megkezdték az ingatlan banki célokra torténd
atalakitasahoz sziikséges elokészitd munkakat, a belsdépitészeti atalakitassal kapcsolatos tervezési
munkakkal a .... Kft.-t biztdk meg. A .... Kft. 2013. december 20-an adta at a felperesek részére az
tervei 2014. janius 13-an késziiltek el. Az alperes vezérigazgatdja a .... Kft. altal elkészitett , kiviteli
tervdokumentacio"-ban meghatarozott munkalatok elvégzéséhez 2014. julius 17-én hozzajarult, a
..... Kormanyhivatala a 2014. jalius 24-én kelt ..... szdmu és a ...... szamu hatarozataval engedélyezte
a felperesek részére ezen tervdokumentacid szerinti atalakitast.

A felperesek a koltségellendri €és miszaki ellendri feladatokra a ... & ..... Beruhazasszervezd ¢€s
Lebonyolité Kft.-vel, mig a feltjitas kiviteli tervezési és kivitelezési munkaira a ... és ..... Magas- ¢és
Mélyépitd Kft.-vel kotottek megbizasi, illetve vallalkozasi szerzodést. A vallalkozasi szerzodést
2014. majus 27-én irtak ala, a felperesek a munkateriilet atadasat ettdl szamitott .... napon beliil
vallaltak, ¢€s a teljesitési hataridot 2014. augusztus 15. napjaban hataroztak meg.

E hataridére az atalakitas nem késziilt el. A felperesek az €pitési teriiletet 2014. junius 24-én adtak a
kivitelezd birtokéba.

A peres felek az atadas-atvételi eljarast 2014. januar 21. napjan folytattak le. Ezen a napon a felek a
bérleményt bejartak, ennek keretében a felperesek a bérleményt megvizsgaltdk és megtekintették,
majd megallapitottdk, hogy a bérlemény a szerzédésben meghatarozottak szerint birtokba adasra
alkalmas, annak birtokat a felperesek a szerzddés 3.5. pontja szerint atvették. Megegyeztek abban,
hogy a szerzddés 3.5. pontjaban szerepld megtekintéshez €s bejarashoz sziikséges tovabbi, a bérlok
altal elvégzendd miiszaki vizsgalatokat az atadas-atvételi jegyzOkonyv felvétele utan végzik el.
Megallapodtak abban is, hogy a miszaki vizsgalatok altal feltart hibakat, amelyek a bérldk altali
kialakitast €s a bérlemény rendeltetésszerli haszndlatdit megakadalyozzdk, a bérbeadd sajat
koltségén, a felek altal kozosen meghatarozott hataridore kijavitja. Az atadas-atvételi jegyzokonyv
II1. pontjaban rogzitették, hogy a bérlemény birtokba adasat gatlé hidnyossagokat nem tapasztaltak,
¢s megallapitottak, hogy az alperes a szerzddés 3.2. pontja szerinti birtokba adési kotelezettségének
eleget tett. Az atadas atvételi jegyzOkonyvet a felperesek képviseletében D. T. irta ala.



A gépi parkolo ebben az idészakban hasznalaton kiviil volt. Azt az alperes az atadas-atvételi eljaras
alatt sem helyezte lizembe, figyelemmel arra, hogy a miiszaki vizsgalatok lefolytatdsara egy késébbi
id6épontban allapodtak meg.

A bérbeadd és a bérld képviseldi 2014. aprilis 22-én kezdték meg a miiszaki atadas-atvételt
(probaiizemet), melynek célja a felujitas megkezdése elott az épiilet villamossagi, gépészeti,
biztonsagi rendszereinek - melyek kozé tartozott a gépi parkolorendszer is - az allapotfelmérése és a
bérbeadot terheld hidnyossdgok meghatarozasa volt. A parkold automatika mikodésének
ellendrzését 2014. aprilis 25. napjara tervezték, de erre ténylegesen nem kertilt sor, mert kozos
megegyezéssel a probailizemet félbeszakitottak, és ugy dontottek, hogy a kdzbeszerzési eljaras
nyertesének bevonasaval fogjak folytatni. A parkold automatika miikodésének bemutatasara elészor
2014. augusztus 19. napjan tettek kisérletet a ..... Kft. (a parkolorendszer gyartoja) munkatarsainak
bevonasaval, de a rendszer hibdja miatt az eredményre nem vezetett.

Ezt kovetden az alperes megrendelte a ... Kft.-tol a parkologép karbantartdsat és az ilizembe
helyezését. A ..... Kft. 2014. augusztus 13-an kezdte meg és 2014. szeptember 15-én fejezte be a
gépi parkolorendszer atvizsgaldsat, karbantartasat, a tobb éves lizemsziinet utan szilikségessé valt
felujitasat és jboli iizembe helyezését. A megbizd alperes nevében H. J. vette at, és igazolta le a
teljesitést. A karbantartds eredményeként a parkolorendszer tizemképes és hasznalhatdé miiszaki
allapotba keriilt, amit a Munkavédelmi Megfelel6ségi Vizsgalat is igazolt, és az lizemeltetd 2014.
szeptember 11-én elrendelte a munkavédelmi Gjrainditast.

A parkolorendszer tényleges lizembe helyezése a munkavédelmi Gjrainditas ellenére elmaradt, mert
a 2014. julius 24-én kelt bontdsi és épitési engedély jogerdre emelkedését kovetéen 2014
augusztusaban megkezdték a felperesek az ingatlan banki célokra torténd atalakitasat.

A kivitelezést a felperesek 2015. januar 13. és 2015. aprilis 20. k6zott sziineteltették. A leallitasakor
még nem késziilt el teljeskdriien az UPS halézat, a CCTV halozat, a telefon és IT szolgéltatoi betap
véddcsovezes, tlizjelzorendszer, beléptetd rendszer.

A miiszaki ellendrzéssel megbizott .. és ..... Kft. hetente tartott a kivitelezd, a bérld és a bérbeadd
részvételével kooperacios értekezletet. Az elsét 2014. junius 17-€n, az utols6t 2016. junius 8-an. A
kooperacios értekezleteken tajékoztatta az alperes képviseldje, H. J. a felpereseket a parkolo
karbantartdsi munkainak megkezdésérdl €s annak eredményérol, 2013. augusztus 14-¢én, ill. 2014.
szeptember 2-an. A felperesek az alperes bejelentését tudomasul vették. A peres felek ezt kovetden
Ujabb tesztiizemet nem folytattak le, a parkolora az atadas-atvételi eljaras 2014. szeptember 15-én
befejezddott.

Az atalakitasi munkak alatt a gépi parkolérendszer biztonsdgosan nem volt lizemeltethet, mert az
iizemeltetés feltételei nem voltak biztositottak. Nem miikodott sem az épiilet tiizjelz6 rendszere, sem
az ¢épuletfeliigyeleti rendszer, leszerelték a térfigyelé kamerdkat, amelyek leszerelés nélkiil sem
iizemeltek volna, mert az épiiletfeliigyeleti rendszerbe voltak bekotve. Mindkét rendszert érintette a
felperesi érdekkorben végzett atalakitas, ezen kiviil a parkoloban is folytak épitési-szerelési munkak.
Az atalakitas alatt a parkold rendeltetésének megfeleld célra nem volt haszndlhatd, annak gépkocsi
fogado helyiségét hasznaltak a felperesek kivitelezoi esetenként aruszallitasi céllal.

A tlizjelz6 rendszer atalakitdsaval kapcsolatos munkak 2014. szeptember 16-an kezdddtek meg. A
tlizjelz6é rendszert a felek kozotti egyeztetést kovetden a felperesek az alperes hozzajarulasaval az
egész épiiletben 2014. oktdber 21-én kikapcsoltak. A tlizjelzd rendszer visszakapcsoldsara - mivel a
rendszert érintd atalakitdsokat végeztek a felperesek - csak jogerds hasznalatbavételei engedély
kiadasat kovetden keriilhetett sor.

A .... Katasztrofavédelmi Igazgatosag a 2016. augusztus 12. napjan kelt .....alt. szamu hatarozataval
adta ki a felperesek meghatalmazésaval eljart .... Szabalyozéstechnikai Kft. kérelmére a ..... tipust
intelligens tlizjelz6 berendezés hasznalatbavételi engedélyét. Ennek jogerére emelkedését kovetden
keriilt sor a rendszer bekapcsoldsara, a perben pontosan meg nem hatarozhaté idépontban.
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Az ¢épiiletfeliigyeleti rendszer eredetileg a III. emeleten volt elhelyezve, innen a felperesek a
foldszinti recepciora helyeztették at. A recepcios pult koncepcidja 2014. november 3-an keriilt
jovahagyasra, az ennek alapjan elkésziilt terveket a kivitelezO 2016. aprilis 27-én kiildte meg a
felpereseknek, azt a felperesek 2016. majus 25-én fogadtak el. A recepcios pultot a kivitelezd az
atadas-atvételi eljaras keretében adta at a felpereseknek. Ezt kovetden lizemelt az épiiletben az
épiiletfeliigyeleti rendszer.

A biztonsagi ¢és térfigyeld kamerdk végleges elhelyezési terveit a kivitelezd 2016. majus 11- én
kiildte meg a felpereseknek. A kamerak felszerelése 2016. junius 16-ara befejezodott, a kivitelezd az
atadas-atvételi eljaras keretében adta at a felpereseknek.

A parkold teriiletén 2014. szeptember 30. és november 30. kozott a felperesi kivitelezd
fodémfeltarast végzett, ezen kiviil a perben pontosan meg nem allapithat6 idében kicserélésre kertilt
a gardzsbol az épiiletbe torténd bejutast biztositd beléptetd rendszer. 2016 majusaban a parkolo
gépkocsi fogado helyiségében végezték a kamerak elhelyezését és az IT végpontok kialakitasat. A
kivitelezési munkdk a parkolonak a gépészeti €s elektromos rendszerét nem érintették.

A vallalkozé a munkat 2016. majus 31. napjara készre jelentette, az atadas-atvételi eljaras 2016.
junius 29-én fejez6dott be.

A bérleti szerzodés megkotését kovetden a koltdzeés elso kitlizott idépontja 2014. julius 1. volt, ami
a kozbeszerzési eljaras és a nemzetbiztonsagi vizsgalat elhtizodasa miatt nem volt tarthato.

A felperesek az ingatlanba 2016. juniusban koltoztek be. Jelenleg a felperesek a .....-aban 177 f6t, a
..... utcai ingatlanban 115 {6t foglalkoztatnak.

2014-ben szervezeti és személyi valtozasok érintették a felpereseket, a tarsasagi részesedésiik feletti
tulajdonosi (részvényesi) jogok gyakorlasa 2014. junius 6. napjatol atkerilt a kiilgazdasagi ligyekért
felelds miniszter jogkorébe, és 2014. julius 1-jén valtozds kovetkezett be az atalakitasért és
koltozésért felelés vezérigazgatd-helyettes személyében is. Mindez kihatdssal volt a székhaz-
atalakitds és koltozés menedzselési folyamatara. F. L. kinevezését kovetden megindultak a
targyalasok az opcios jog gyakorldsarol, az alapteriilet novelésérdl és az ingdsagok megvasarlasarol.
Az alperes a véglegesnek szant szerzOdéstervezetet 2014. szeptember 17-én kiildte meg a
felpereseknek, amiben tovabbi 2235 nm alapteriiletli helyiségek bérbeadasa szerepelt, mely
helyiségek a mély pincében, a pincében és az alacsony foldszinten helyezkedtek el.

Kft.-t6l részben a forgalmi értékre, részben a bérleti dijra. A 2014. oktdober 30-an elkésziilt
szakvélemény az ingatlan forgalmi értékét a bérleti szerzodés mellett 5.400.000.000 forintban, iires
allapotban 4.700.000.000 forintban véleményezte.

A felpereseknek a bérleti szerzddés szerint 2014. aprilis 1. napjatdl a teljes 0sszegli bérleti dijat
kellett fizetniiik, parhuzamosan a ..... utcai székhaz bérleti dijaval, ami miatt a tulajdonosi jogokat
gyakorlo miniszter a székhazvaltassal kapcsolatban felligyel6bizottsagi vizsgalatot kezdeményezett.
A feliigyelobizottsagi vizsgalat megindulasa kovetkeztében a 2014. szeptember 17-én megkiildott
szerzOdésmodositds alairdsara mar nem kertilt sor.

A 2014. szeptember 12-i feliigyelobizottsagi lilésre a felperesek akkori vezérigazgatdja részletes
prezentaciot készitett a koltozés folyamatardl és a meghozott dontésekrdl. A kovetkezd
felligyelObizottsagi tilésre 2014. november 25-én kertilt sor.

Ezt kovetden a feliigyelObizottsag a vezérigazgatd ingatlan-bérlettel kapcsolatos dontési jogkorét
elvonta, €s a tulajdonos a perbeli ingatlanba val6 bekoltozést nem hagyta jova.

A felperesek kezdeményezték a bérleti szerzddés kozos megegyezéssel torténd megsziintetését,
amitol az alperes elzarkdzott.

A felperesek 2015. januar 13-an a ..... atalakitasaval kapcsolatos munkékat leallitottak, és 2015.
januar 15-én a 2014. januar 17. napjan kelt bérleti szerzodést a Ptk. 201.§ (2) bekezdésére alapitva,
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felting értékaranytalansag cimén megtamadtak. Kozolték az alperessel, hogy a bérleti szerzodést
érvénytelennek tekintik, és felszolitottdk az alperest az eredeti allapot helyredllitdsa érdekében a
sziikséges intézkedések megtételére. Az alperes a felperesek megtamadasi nyilatkozatat 2015.
januar 21-én vette kézhez. A 215. januar 27-én kelt valaszlevelében a megtdmadast nem fogadta el.
Az 1. rendi felperes megbizasabol a ... Kft. M. M. kozremiikodésével 2015. aprilis 29-én
szakvéleményt készitett a perbeli ingatlan 2014. januar 17-ei id6pontban fennalld piaci bérleti
dijara, amit a teljes bérelt teriiletre 449,386 eurdban (134.995.554 forint) véleményezett.

A felperesek 2016. majus 4-én 5 db parkoldhely biztositasat kérték a .... Kft. kivitelezd szamara,
arrdl, hogy a rendszer rendeltetésszerii és biztonsagos hasznalatra alkalmas allapotban van. Eddig az
idépontig a felperesek nem jelezték az alperes felé azon igényiiket, hogy a kivitelezés alatt hasznalni
szeretnék a parkoldt, és nem kérték annak Ulizembe allitasat. A kérelem -eldterjesztésének
idépontjaban a parkold lizemeltetési feltételei még nem voltak biztositottak, ebben az idészakban az
épiilet atalakitasa még folyamatban volt, sem az épiiletfeliigyeleti rendszer, sem a tlizjelz6 rendszer
nem miikddott és a parkolorendszer altal hasznalt kamerak felszerelése sem tortént meg. Az alperes
miuszaki képviseldje a felperesi igényre nyilatkozott, hogy a biztonsagos haszndlatot nem tudja
biztositani, és kérte a felelés miiszaki vezetd nyilatkozatat arr6l, hogy az elvégzett épitési-szerelési
munkak a parkolérendszer rendeltetésszerli €s biztonsagos hasznalatira nem voltak hatassal. A
2016. majus 4-én megtartott kooperacios értekezleten B. S., a .....kivitelezé Kft. alkalmazottja annyi
nyilatkozatot tett, hogy ,,a kivitelezési munkadk nem érintették a gardzs gépészeti és elektromos
rendszerét, igy a miikodtetésnek nincs a kivitelezéssel kapcsolatos akadalya." Arra azonban nem
nyilatkozott, hogy az épiiletfeliigyeleti rendszeren milyen atalakitast végeztek €s ez befolyasolja-e a
parkolorendszer lizemeltetését.

A felperesek a kivitelezovel és a muszaki ellendrrel 2016. majus 31-én kezdték meg a miiszaki
atadas-atvételi eljarast, amit 2016. junius 29-én fejeztek be; ekkor vették at a felperesek az épiiletet.
Ezen az eljarason az alperes nem volt jelen, de a képviseldi az atadas-atvételi eljaras megkezdésérol
a 2016. junius 1. napjan megtartott kooperacios értekezleten értesiiltek. A felperesek a kooperacios
értekezleten arrdl is tajékoztattdk az alperest, hogy 2016. junius 9-t61 a bérleményt eredeti funkcioja
szerint kivanjak hasznalni, és felhivtak az alperest, hogy a bérlemény rendeltetésszerii hasznélatdhoz
sziikséges lizemeltetési ¢és egyéb feladatok ellatasat biztositsa.

A 2016. junius 1-jén megtartott kooperacidos megbeszélésen az alperes miiszaki képviseldi kérték az
atadas-atvételi eljaras lezarasat kovetden a megvaldsulasi dokumentacio atadasat, valamint az
atadas-atvételi eljaras alperessel torténd lefolytatasat annak érdekében, hogy a bérleti szerzodésben
vallalt tizemeltetési feladatokat ellathassa.

Az alperes 2016. junius 8-an levelében is felhivta a felperesek figyelmét arra, hogy a bérbeadoi
lizemeltetési szolgaltatoi tevékenységet mindaddig nem tudja ellatni, amig a bérléi korben
elvégeztetett atalakitdsokat szabalyszeriien nem adja at (dokumentéciok, informéciok, megvalosult
tervek, gépkonyvek, miszaki leirasok, jotallasi jegyek karbantartasi konyvek stb.) K6zolte, hogy a
bérldi érdekkorben megvaltoztatott miiszaki tartalommal bird ingatlan alperes altal torténd
lizemeltetése az atalakitasok, megvalosult allapot ismerete nélkiil felelésen nem végezheto el. Ennek
megvalosulasaig az alperes sem az ingatlan f6 célja szerinti hasznalataért, sem pedig az alperes elott
fel nem tart miiszaki részletekkel rendelkezd berendezések biztonsagos iizemeltetéséért felelosséget
vallalni nem tud, az ebbdl eredd esetleges karokért és balesetveszélyért a kartéritési felelosségét
kizarta.

Ugyanezen a napon az alperes a .... Kft.-t is megkereste e-mailben, és kérte az épiiletfeliigyeleti és
tlizjelz6 rendszerhez vald hozzaférés biztositasat, mivel az atalakitassal a tulajdonos hozzaférése
megszint. A .... Kft. a 2016. junius 9-én elkiildott elektronikus levelében tajékoztatta az alperest,
hogy a rendszerhez vald hozzaférést csak a megrendeld tudja biztositani.
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Ezt kovetden az alperes a 2016. junius 13-an kelt elektronikus levelében a felperesek felé jelezte,
hogy az atalakitdsi munkdk kovetkeztében a ....-épiiletfeliigyeleti rendszer elérhetetlenné valt
szamara, ¢és a tavoli asztali kapcsolat is megsziint, ezaltal a tlizjelzo, illetve a teljes feliigyeleti
rendszer elvart biztonsdgi ilizemeltethetOsége is akadalyozott. Kérte a hozzaférések azonnali
hatallyal torténd visszaallitasat. Ez az itélethozatal napjaig nem tortént meg.

A felperesek 2016. junius 1-jei felhivasara az alperes a parkold lizembe helyezése érdekében
megkezdte az elokészitd munkakat. A parkoldégép karbantartasara, lizemeltetésére, miiszaki
feligyeletére, valamint a rendelkezésre allds biztositdsara 2016. junius 1. napjan a ..... Kft.-vel
vallalkozasi szerzddést kotott.

A szerzddéskotést kovetden, 2016. junius 7-én a vallalkozod bejarast tartott, és megvizsgalta a
parkold vezérld elektronikai rendszerének allapotat, lizemképességét, elvégezte a sziikséges
dokumentalast. A jegyzokonyvben rogzitette, hogy az atadoallasbol az épiiletbe vezetd ajto kiilsé és
bels6 oldalan elhelyezett Rafid chip- olvasé azonositd egységet eltavolitottak, a helyiiket befalaztak,
a vezeték sorsa ismeretlen. A ..... Kft. altal megrendelt feliilvizsgalat 2016. augusztus 9-én folyt; az
Osszefoglalo értékelésben rogzitették, hogy a parkold berendezés az adott munkakornyezetben
rendeltetésszerli hasznalat, szakszerli kezelés és rendszeres karbantartds mellett biztonsdgosan
iizemeltethetd, a parkoloberendezés altalanos biztonsagtechnikai allapota és az {izemeltetés
koriilményei a vonatkozdé MSZ EN kovetelményeknek megfelel.

A parkologép 2016. augusztus 9-én lizemeltetésre alkalmas allapotban volt.

A parkolo tényleges ilizembe allitasdra nem kerilt sor, mert a felek kozott jogvita alakult ki az
épiileten elvégzett atalakitasok atadas-atvételével és a parkold biztonsagos lizemeltetésének
feltételeivel kapcsolatban.

Az alperes a biztonsagos iizemeltetéshez kérte az atadas-atvételi eljaras lefolytatasat, amitdl a
felperesek elzarkoztak arra hivatkozéassal, hogy a jogszabaly a kivitelezd €és a beruhazéd kozotti
jogviszonyban irja eld kotelezd jelleggel a miiszaki 4atadas-atvétel lebonyolitasat, ilyen
kotelezettsége a felpereseknek az alperessel szemben a bérleti szerz6dés alapjan sincs.

Az alperes a 2017. julius 31-¢én kelt levelében kérte a megvaldsulasi dokumentécio, az lizembe
helyezési jegyzOkonyvek, garancialevelek, kezelési-karbantartasi jegyzokonyvek, érintésvédelmi
mérési jegyzokonyvek atadasat.

A felperesek a szerzddés szerint 2017. julius 1. napjaig fizették az alap bérleti dijat, az 1. rendi
felperes Osszesen bruttd 963.890.256 forintot, a II. rendl felperes bruttdé 642.593.508 forintot. Ezt
kovetden bérleti dijat az alperes részére nem utaltak at. Az alperessel szemben a bérleti szerzddés
3.2. pontja alapjan késedelmi kotbér igényt érvényesitettek atadasi késedelem cimén, és ebbe a
kovetelésbe az esedékes bérleti dijat beszamitottak.

A .. Zrt. a 2017. augusztus 2. napjan kelt, a felpereseknek cimzett levelében, valaszul a
felperesek banknak megkiildott beszamitasi kifogdsara, tdjékoztatta a felpereseket, hogy a
kolcsonszerzodés 6.sz. mellékletében megkotdtt engedményezési szerzodéssel az alperes a
kovetelést a bankra engedményezte, ¢és a kolcsonszerzodés mellékletét képezd értesitési
nyilatkozatot a felperesek 2013. augusztus 29-én megkaptak. Felhivja a felperesek figyelmét arra,
hogy a késedelmi kotbér igény, amire a beszamitasi kifogasukat alapitottak, az értesitést kdvetden
keletkezett, ezért allaspontja szerint az engedményessel szemben nem all fenn a beszdmitasi joguk.
Felhivta a felpereseket az engedményezett bérleti dijba beszamitott 0sszeg bankszdmlara torténd
befizetésére. Bankszamlaként a 2013. augusztus 29-1 értesitésben megjelolt alperesi bankszamlat
jeldlte meg.

A felperesek a bérleti szerzddés alapjan 2014. aprilis 1. napjatdl fizették a parkoldhelyek havi
900.000 forint+afa bérleti dijat. 2014. aprilis 1. és 2018. janius 30. kozotti idészakban az I. rendii
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felperes O0sszesen 35.124.294 forintot, a II. rendi felperes Osszesen 23.416.200 forintot fizetett ki
ezen a cimén.

Az alperes 2017. julius 1. napjan 2017. julius 10-1 fizetési hataridovel ..... szam alatt a helyiségek ¢és
a parkolo helyek 2017. évi masodik negyedéves bérleti dijardl az 1. rendl felperes felé¢ 66.513.273
forint, a II. rendi felperes felé ..... szam alatt 44.342.184 forint, 6sszesen 110.855.457 forint
végosszegll szamlat allitott ki, amibdl az alap bérleti dij 64.447.644 forint, illetve 33.830.784 forint
volt.

A felperesek a 2017. julius 10-én kelt leveliikben felhivtak az alperes figyelmét a bérleti szerzddés
17.1.5. pontjara, amiben szavatossadgot vallalt arra, hogy a bérlemény a bérleti szerzédés teljes
idotartama alatt hasznalatra alkalmas allapotban lesz. Hivatkoztak a bérleti szerzddés 3.4.1.
pontjara, miszerint, ha a bérlemény (bérelt teriilet és parkolohelyek) atadasaval késedelembe esik,
kotbér fizetésére koteles, amit a felperesek az alap bérleti dij 6sszegébe jogosultak beszdmitani. A
kotbér napi Osszegét 280.800 forintban hataroztdk meg. Kozolték, hogy a parkoldhelyek
vonatkozasdban az alperes a levél megirdsanak napjdig nem teljesitette a birtokba adasi
kotelezettségét, azt a felperesek az alperesnek felrohatd okbol nem tudjadk hasznalni, ezért 2014.
januar 24. napjatél kezdddden 0Osszesen 1259 napra késedelmi kotbért érvényesitettek nettd
353.527.200 forint Osszegben és a ..... €S e sz. alatt kiszamlazott alap bérleti dijba a kotbér
0sszegébol az 1. rendl felperes 64.447.644 forintot, a II. rendl felperes 42.965.097 forintot -
Osszesen 107.412.741 forintot beszamitottak. A felperesek a parkolohelyekre felszamitott tovabbi
Osszesen 3.442.716 forint bérleti dijat atutalassal kifizették.

Az alperes a 2017. augusztus 8. napjan kelt levelében a felperesek kotbér igényét és a parkolodijak
visszafizetésére vonatkozo fizetési felszolitdsat visszautasitotta és felszolitotta a felpereseket a
107.412.741 forint bérleti dij kifizetésére.

A felperesek tobbszor modositott kereseti kérelmiikben elsédlegesen a joerkolcsbe iitkdzés és
lehetetlenség cimén kértek a 2014. januar 17-1 szerzddés semmisségének megallapitasat,
masodlagosan tartottak fenn a feltlind értékaranytalansag miatt érvénytelenség megallapitasa iranti
keresetet, harmadlagos kérelmiik arleszallitasi, mig negyedleges keresetiik kartéritési igény volt.
Kérték az érvénytelenség megallapitasa esetére a szerz0dés hatarozathozatalig terjedd iddre torténd
hatalyossad nyilvanitasat és az alperes kotelezését 1.906.326.872 forint ellenszolgaltatas nélkiil
marado szolgaltatas (ebbdl - 60 honapra szamolva - bérleti dij 1.755.834.543 forint, k6zos koltség
150.492.329 forint) és ennek az egyes szamlak esedékességétol a kifizetés napjaig jarod térvényes
mértékli késedelmi kamatanak, 220.827.600 forint kaucié és ennek 2014. februar 3. napjatol a
kifizetés napjaig jaro, torvényes mértékii kamatanak, illetve az értékndveld beruhdzasok miatti
jogalap nélkiili gazdagodas cimén 1.016.000.000 forint, valamint a perkoltség megfizetésére.

A harmadlagos ¢s negyedleges keresetiikben jogkdvetkezményként kérték az ellentételezés nélkiil
maradt ellenszolgaltatas visszafizetésére kotelezését. E korben arleszallitasi igény, illetve ehhez
képest vagylagosan kartérités megfizetés iranti keresetiikben kérték az alperes kotelezését az I.
rendi felperes javara 35.124.294 forint, parkolohelyek utdn megfizetett bérleti dij, valamint ezen
0sszeg utan az egyes szamlak esedékességétdl szamitott torvényes mértékli késedelmi kamatanak,
mig a II. rendl felperes javara 23.416.200 forint, parkolohelyek utin megfizetett bérleti dij,
valamint ezen 0sszeg utan az egyes szamlak esedékességétol szamitott torvényes mértéki késedelmi
kamatnak a megfizetésére is.

Inditvanyoztdk a targyalas felfliggesztését a hitlen kezelés blintette miatt folyamatban 1évo
biintetoeljaras jogerds befejezéséig. Hivatkoztak arra, a biindsség kérdésében hozott itélet a polgari
birosagot koti, az a szerzddés, aminek létrejotte kapcsan biincselekmény elkdvetése meriil fel, a
joerkolcsbe is titkozik.
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A bérleti szerzddés joerkolcsbe iitkozés miatti semmisségének a megallapitasa korében hivatkoztak
arra, hogy az alperes az ingatlant netté 2.775.000.000 forint vételaron vésarolta meg, mig a veliik
kotott opcios szerzédésben ennél joval magasabb vételar szerepel. A Magyar Allam egyszeriien
megszerezhette volna ennek az ingatlannak a tulajdonjogat gy, hogy az alperes altal adott vételi
ajanlattal szemben eldvasarlasi jogaval €l. A bérleti szerzodés feltételei kizardlag bérbeadoi érdekek
alperes vagyongyarapodasat szolgalta az allami tulajdon rovésara, amely szerzddéses cél a
joerkolesbe titkdzik. A felek nem piaci alapon targyaltak a szerzddési feltételeket, hanem az alperes
ingatlanvasarlasat finansziroz6 két bank diktatumai és elvarasai mentén. A bérleti szerzodést
elokészitd targyalasok idején az alperes még nem volt tulajdonosa a perbeli ingatlannak, két
pénzintézettel folytatott targyalasokat annak érdekében, hogy azok a tervezett ingatlanvasarlasat
megfinanszirozzak onerd biztositdsa nélkiill. A 4680 négyzetméter nem a ténylegesen bérbe adott
alapteriilet; azért ilyen mértéket hataroztak meg, mert csak ezzel a szdmmal j6tt ki az az Osszegli
bérleti dij, amire a bankoknak sziiksége volt a hiteltorlesztés korében. Altalanos tarsadalmi elvaras a
fokozott gondossag, és ennek nem felelt meg a szerzddést koto felek magatartasa akkor, amikor nem
a legkedvezdbb ajanlat mellett kototték meg a perbeli szerzodést. Sérti a joerkdlesot az is, hogy az
allami tulajdonban all6 cégek az allami vagyon terhére és a magantulajdon javara netté6 600 millid
forint 0sszegli beruhdzast végezzenek olyan mddon, hogy a bérleti szerzddés megsziinése esetén
minden ellenszolgéltatas nélkiil azt magantulajdonba adjak, igy a bérbeado valdjaban kdzvagyonbol
finanszirozta az ingatlan épitésének befejezését. Az alperes olyan bérleményteriilet utdn szamolt fel
irodabérleti dijat, amelyet 6k a sajat koltségiikon épitettek meg, alakitottak ki. Az opcids jog
latszolagos volt, ami egyaltalan nem biztositott lehetdséget a szamukra arra, hogy az ingatlan
tulajdonjogat egyoldalu nyilatkozattal megszerezzék. A szerzddést a feltlinden ardnytalan bérleti dij
miatt is joerkolcsbe iitk6zonek allitottak azzal az indokoléssal, hogy a bérleti dijat ugy allapitottak
meg, mintha egy luxus kategéridju ingatlant vettek volna bérbe 10 éves iddtartamra, holott 6k
végezték azokat a raforditasokat, amelyek eredményeként a szerz0dés targyat képezd ingatlanbol
luxusingatlan lett. Az alperes altal biztositott 200 milli6 forint arra volt csak elegendd, hogy a bérlok
fogadésara alapszinten legyen alkalmas az épiilet.

A Ptk. 227. § (2) bekezdésére alapitott keresetiikben lehetetlen szolgéltatds jogcimén kérték a bérleti
szerzOdés semmisségének a megallapitasat, a bérleti szerzodés hatarozathozatalig torténd hatalyossa
nyilvanitasat és az ellentételezés nélkiil maradt ellenszolgaltatas visszafizetésére kitelezését.
Kifejtették, hogy a ... ceeee rakparti oldalan gépi parkoldrendszer keriilt kialakitasra, aminek
hasznalatat az alperes tobbszori kérésiikre sem mutatta be, igy azt - annak ellenére, hogy a bérleti
dijat fizették - nem tudtdk hasznalni, de az alperes a hasznalatat meg is tiltotta.

A parkol6 kizarélag a villamospalyan athaladva kozelithetd meg. A moddositott épitési engedély
kikotései ellenére a kozlekedési kapcesolatok és a biztonsagi jelzOlamparendszer (fedezdjelzd) nem
valésult meg, az ehhez sziikséges engedélyeket az alperes nem szerezte be, a fedezdjelzé hianyaban
pedig a parkolo6 rendszer jogszerlien nem hasznéalhatd. A szakhatdsagi hozzajarulasban emlitett .....
szamon kiadott kezel6i nyilatkozat értelmében a villamosok részére mindkét irdnyban sziikséges egy
sarga ellendrzo fény felszerelése, amely a bejelentkezés tényét, valamint a berendezés tizemképes
allapotat visszajelzi a jarmiivezetd felé. Az eldirt forgalomtechnikai kialakitdsok sem a bérleti
szerzOdés 1étrejotte idopontjaban, sem az atadas-atvételi jegyzokonyv felvételekor nem léteztek, igy
a parkolohelyek nem voltak birtokba adasra alkalmas éllapotban, amelyrél nem volt tudomasuk,
mivel az alperes a résziikre ezzel ellentétes tartalmu tdjékoztatdst adott. gy a mikodési és
hasznalhatosagi hibak a jelképes birtokbavétel soran nem voltak felismerhetok.

A parkolohelyek hasznalatat az is lehetetlenné tette, hogy a ..... rakpart adott szakaszan nincs
gépkocsiforgalom, oda csak behajtasi engedéllyel lehet behajtani, az alperes pedig egyetlen
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behajtasi engedélyt sem adott at nekik, €és nem is tijékoztatta Oket arrol, hogy engedélyt kell
beszerezni, és ezt kitdl, milyen eljarasi rendben kell kérni.

A parkolashoz 10 gépkocsi varakozéasara szolgalo parkolosav lett kialakitva, ami a valosdgban nem
létezik, hiszen a villamosvagény kozvetleniil a ..... el6tti jarda mellett halad el. Mindez sérti a
Munka térvénykonyvének 92. § (1) bekezdése szerinti 8 oras torvényes munkaidd szabalyat, és az
51. § (4) bekezdése szerinti, egészséget nem veszélyeztetd biztonsagos munkavégzés biztositdsanak
kotelezettségét, mivel fedezdjelzé nélkiil kell a villamosforgalom mellett a parkolobol ki és
behajtani.

A parkolorendszer emelOberendezésnek mindsiil, amire az Emeldgép Biztonsagi Szabalyzat
kiadéasarol szold 47/1999.(VIIL4.) GM rendelet vonatkozik, amely eldirasoknak a parkolérendszer
szintén nem felel meg.

A parkolérendszer fizikai hasznéalhatatlansdga korében hivatkoztak annak lassusagara is, igy arra,
hogy a gyartd tanuvallomasa szerint is 20 gépkocsi beparkolasa idealis esetben 60 percet vesz
igénybe, a parkol6 azonban 50 féréhelyes, 50 gépkocsi beparkolasa legjobb esetben is 2 6ra 30 perc.
A kiparkolas 20 gépkocsi esetében 3 6ra 20 perc, 50 gépkocsi esetében 8 ora 20 perc, amely
parkolasi id6 meghatarozasanal nincs figyelembe véve a villamosforgalom.

Az ¢épiilet és a parkolohelyek bérbeadasa jogilag oszthatatlan szolgaltatasnak mindsiil, a bérleti
szerz6dést az épiiletre a parkolohelyek nélkiill nem kototték volna meg, ezért a Ptk. 317. § (2)
bekezdése értelmében a parkolohelyekkel Osszefiiggd szerzddésszegés kovetkezményei az egész
bérleti szerzédésre beallnak.

Figyelemmel arra, hogy a parkolorendszer a bérleti szerz6dés megkotése idOpontjdban nem
rendelkezett a miikddéshez sziikséges jogi és a forgalomtechnikai (fizikai) feltételekkel, az alperes a
parkolohelyek bérbeadasaval lehetetlen szolgéltatasra vallalt kotelezettséget. A bérleti szerzodés -
oszthatatlansagara is figyelemmel - ezért semmis.

Mivel az eredeti allapot mar nem allithatdo helyre, kérték a bérleti szerz6dés hatarozathozatalig
torténd hatalyossa nyilvanitasat és az alperes kotelezését az igy ellenszolgaltatas nélkiil maradt
szolgaltatas visszafizetésére.

A feltiind értékaranytalansag cimén elOterjesztett, masodlagos keresetiik indokoldsaban eldadtak,
hogy a bérleti szerzddés 4.2.1. és 4.2.3. pontjaban rogzitett bérleti dij és kozos koltség feltiinben
aranytalan, tekintettel arra, hogy a hasonlé irodahelyiségek esetében a piacon érvényesitett bérleti
dij 0sszeg nett6d 3.000 Ft+afa/m?/hé volt az irodahelyiségekre és 900 Ft/m>+afa a raktarhelyiségekre,
az lizemeltetési €s kozlekedési teriiletekre. Eldadtak, hogy a bérleti szerzodést 2015. januar 15-én
tdmadtak meg feltlind értékaranytalansag cimén - a bérleti szerz6dés alapjan teljesitett elsd
kifizetéstol szamitott 1 éven beliil. A megtadmadasi hataridé szédmitdsa szempontjabol a bérleti
elészerzodés megkotésének idOpontja nem relevans, mert a bérleti elészerzodés alapjan a
felpereseknek fizetési kotelezettségiik nem volt, ezen feliil hivatkoztak arra, hogy a szolgaltatas-
ellenszolgaltatas aranyat az adott szerz6dés vonatkozasaban lehet csak vizsgalni. Allitottak, hogy a
megtamadasi jogukrol nem mondtak le, a szerzodés kiegészitése és modositdsa megtamadasi jogrol
valé lemondasnak nem mindsiil, €s nem eredményezi a megtamadasi jog megsziinését.

Azzal az indokolassal, hogy a bérleti szerz6dés nem csak a bérleti dij tekintetében, hanem a
szerz6dés egyéb feltételei miatt is feltlinden értékardnytalan, nem kérték az érvénytelenség
kikiiszobolésével a szerzodés érvényessé nyilvanitasat, hanem a szerz6dés hatalyossd nyilvanitasa
mellett elszamolast kértek. Allaspontjuk szerint a feltiiné értékaranytalansagot a bérleti szerzdés
1.3.1.,2.,42.1.,423.,5.1.,52.,52.1.a) g),55.;5.6.,6.1.,7.2.,10.1., 10.2., 10.5. és 13.6. pontjai
hordozzak.

Az Aaltaluk kizarolagosan hasznalt teriilet nagysaga 3373 m?, a fennmaradé 1306 m? kozos
hasznalata teriiletnek mindsiil, igy az ezutan felszamitott bérleti dij feltind értékaranytalansagot
eredményez, mert ezen teriilet utdn a piaci standard szerint csak egy 5-7 %-os teriileti szorzoval



szamolt bérleti dij lett volna felszamithato. Feltind értékaranytalansagot eredményez az is, hogy az
altaluk kizardlagosan hasznalt tarolok és raktarhelyiségek utan ugyanazt a bérleti dij egységarat
alkalmaztak a bérleti szerzodésben, mint az iroddkra. Hivatkoztak arra, hogy a felek a bérleti
szerzOdésben a parkolok bérleti dijat nem havi 6sszegben, hanem darabszamra vetitetten allapitottak
meg - eltulzottan magas aron. A felek a bérleti szerzdédésben jelentdsen eltértek a piacon szokasos
kedvezmények biztositdsdnak rendszerétdl, és a biztositott kedvezmények nem allnak aranyban a
bérleti id6 hosszaval. Mar 5 éves bérleti dijidészak esetén is a piacon altalaban 50 %-os bérleti
dijkedvezményt akar két évet meghalado iddszakra is adnak, a bérleti dijmentes iddszakot pedig a
bérbeadok akar 6 honapra is vallalnak. Az alperes altal biztositott kedvezmény csak latszolagos,
mivel az arra az id6szakra vonatkozott, amig a bérlemény kialakitdsa folyamatban van, ezért az
elmaradt kedvezmények miatt is feltlinden értékaranytalan a szerzddés. A piacon szokasos bérleti dij
¢s kedvezményekkel figyelembe vett effektiv bérleti dij kiilonbozik, mig a perbeli szerzédésben az
effektiv bérleti dij megegyezik a teljes idészakra szamolt 6.000 Ft/m?/ho+afa 6sszeggel.

Eldadtak, hogy januar 17. napjatol kell bérleti dijat fizetnilik, annak ellenére, hogy a kialakitéasi
munkak miatt az ingatlant hasznilni még nem tudjak. Allitottak, hogy ez a szerzédéses feltétel
kirivoan eltér a piacon szokasos feltételektdl. A bérleti dij feltiing értékaranytalansagat eredményezi
az is, hogy a kozos teriilet utan is kell tizemeltetési koltséget fizetnilik. A bérleti szerzédésben
meghatarozott 4680 m? nettd hasznos alapteriilete ennek 71 %-a, és nem 80 %-a, a kett6 kozotti 9
%-os kiilonbség szintén hozzijarul a bérleti dij feltlind értékaranytalansagdhoz. Szintén feltlind
értékaranytalansagot eredményez a bérleti szerz6dés azon rendelkezése, miszerint az elsd évre az
iizemeltetési koltségeldleget egy Osszegben, elore kell megfizetniiik. Ebben az idészakban az iroda
kialakitasi munkak folytak, amely id0szakra az &ltaldnos piaci szokasok szerint nem kell sem
iizemeltetés, sem kozos koltséget fizetni. A bérleti szerz6dés 6.1. pontjaban kikotott ovadék feltiing
értékaranytalansagot eredményez0 tartalmat a 6 honapi bérleti dijnak megfeleld kikdtésben jelolték
meg, utalva arra, hogy a szokdsos mérték a 3 havi bérleti dijnak megfelelé 6vadék. A bérlemény
visszaszolgaltatasara vonatkozo kikotés feltiind értékaranytalansagat allitottdk, figyelemmel arra,
hogy az atadas-atvételi allapotnak megfelelden kell a bérléknek az ingatlant elhagyniuk. Allitottak,
hogy amennyiben lényeges atalakitas torténik, a piaci gyakorlat szerint a bérld igényt tarthat azon
értéknoveld beruhazasok megtéritésére, amelyeket a bérbeadd a késdbbiekben is hasznositani tud.
Az ingatlan allapotdhoz képest is hivatkoztak az irredlisan magas bérleti dijra mint feltiind
értékaranytalansagi tényezoére. A magas szinvonali kialakitds nyomai a foldszinti bejarat, elotér,
aula, mosdok, az aula koriili emeleti folyosok és részben az emeleti mosdok, valamint a foldszinti és
emeleti teriiletek egy részénél az intarzids parkettdban, a falak fa boritasaban, valamint a gipsz
diszitésekben lelhetok fel, ugyanakkor az épiilet lelakott, elhanyagolt allapotban volt, és jelentds
része szerkezetkész allapotban maradt. Az ingatlan értékének megkozelitdleg egyharmadat kitevo
értékll beruhdzast végeztek, és ezzel a beruhdzassal kapcsolatban rendelkezik tigy a 7.2. pont, hogy
a szerzOdés barmely okbdl torténd megsziinése esetén az atadas-atvételi jegyzokonyvben
meghatéarozott allapotban kell a bérleményt visszaadniuk.

Feltinden értékaranytalan az alperes altal biztositott kialakitasi hozzajarulas, ¢és ezzel
Osszefiiggésben a szerzddés azon rendelkezése, hogy a bérleti id6 leteltét kdvetden az altaluk
végrehajtott értékndveld beruhazas térités nélkiil az alperes tulajdonaba megy at. Allitottak, hogy a
piacon szinte mindig biztositjak a bérbeaddk azt a lehetdséget, hogy a meglévo irodat a leendd bérld
igényeinek megfelelden atalakitsa, az is standard, hogy a bérbeadd az atalakitas koltségeinek egy
rész¢ét magara vallalja. Az alperes altal atvallalt 200 milli6 forint a szerkezetkész részek prémium
szinvonalu kialakitdsahoz nem volt elegendd. Ebbdl nem torténhetett meg a hianyossagok, hibak
pétlasa, kijavitasa, valamint a szerkezetkész teriiletek olyan szinvonali kialakitasa, hogy azért
értékaranyosan 19,97 eur6/m?/h6 6sszegnek megfeleld bérleti dij ellenértéket kelljen nyujtaniuk.
Lényeges atalakitas esetén a piaci gyakorlat az, hogy a bérbeadd altal késdbb is hasznosithato
értéknoveld beruhazasokat a bérbeado a bérlonek megtériti €s a bérbeadoi szerzodésszegés esetén a
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bérl6t nem terheli az eredeti Aallapot visszaallitasa. A meghitsulasi kotbér feltiing
értékaranytalansagara is hivatkoztak, aminek mértéke gyakorlatilag a teljesitéssel egyenértékii.
Allaspontjuk szerint 3373 m? irodateriilet 7 % kozos teriileti szorzoval megndvelt mértéke lett volna
figyelembe vehet6 bérelt teriiletként, azaz 3509 m?. Ezen bérelt teriilet utan szamolhat6 csak piaci
bérleti dij, aminek realis egységara a bérleti szerz6dés megkotésének idépontjaban 2400 Ft/m?/ho,
¢s a 10 éves bérleti idoszakra tekintettel legalabb 15 honapos bérleti dijmentes iddszak biztositasa
indokolt. A reélis bérleti dij a kedvezményes iddszakkal egybe szamolva maximum 1.800
Ft/m?/ho+afa 6sszeg lehetett volna, attdl az iddponttdl kezd6d6en, amikortol a bérelt teriilet a bérlok
fogadasara alkalmas allapotba keriil. A piaci bérleti dijként évi 5.116.200 forint+afa Gsszeget
tartottak realisnak.

A kovetelésiik 0sszege kapcsan eldadtak, hogy 2018. oktober 1-ig az alperes részére Osszesen 60
havi bérleti dijat fizettek meg, és 2018. IV. negyedévével bezaréan megfizették a kdzos koltséget,
illetve a kozos koltség eldleget:

Az 1. rendu felperes az épiilet utan 1.259.981.388 forint, a II. rendl felperes 839.987.595 forint
bérleti dijat fizetett meg, ekként Osszesen 2.099.968.983 forintot. Az alperest az épiilet utan 60
hénapra 5.735.574 Ft/ho 0sszeggel szamolva 344.134.440 forint illeti meg, igy az alperes tartozasa
1.755.834.543 forint.

Az 1. rendii felperes a kozos koltség eldleg cimén 273.187.283 forintot, a II. rendl felperes
182.124.858 forintot, Osszesen 455.312.141 forintot fizettek meg az alperesnek. Az alperest
5.347.716 Ft/h6 Osszeggel szamitva 240.647.220 forint k6zos koltség illeti meg, igy a kovetelésiik
150.492.329 forint.

A marasztalasi keresetilket harmadlagosan az Ltv. 8. § (1) és (2) bekezdésére, a Ptk. 424.§ (1)
bekezdésére, a Ptk. 428.§ (1) bekezdésének mésodik mondatara és a Ptk. 306.§ (1) bekezdés b)
pontjara alapitottak, és arleszallitas jogcimén, mig ehhez képest vagylagosan a Ptk. 318. § és 339. §-
ara alapitottan kartérités jogcimén kérték a mar kifizetett bérleti dij visszafizetésére kotelezést.
Eldadtak, hogy az alperes a bérleti dij felperesek altali megfizetése ellenére nem biztositotta a
parkolohelyek rendeltetésszerli hasznalatat, ezért a parkoldhelyek dijara nem tarthat igényt. A
parkolohelyek havi bérleti dija 900.000 forint volt, amit 2014. 4prilis 1. napjatdl voltak kotelesek
fizetni. Az 1. rendl felperes 2014. aprilis 2. és 2017. oktober 13. kozott 30.893.916 forintot, a II.
rendi felperes 20.595.948 forintot fizetett ki parkolasi dij cimén.

Az arleszallitasi és kartéritési igénylik korében eldadtak, hogy a parkolorendszer folyamatos
karbantartasarol, a sziikséges feliilvizsgalatok, -ellenérzések elvégzésérél az alperes mint
lizembentartd nem gondoskodott, a miikddéséhez sziikséges személyzetet nem biztositotta, és azt
sem igazolta megnyugtatd modon, hogy az iizemeltetésére, karbantartasara szakcéggel szerzOdést
kotott volna. A parkold a bérleti szerzddés megkotésekor, és azt kovetden is lizemképtelen
allapotban volt.

Vitattak a parkolé birtokba adasanak tényét. Allitottak, hogy 2014. januar 17-ei atadas-atvételi
eljarason az alperes nem adta a birtokukba, a parkoldé nem is iizemelt. A belépéshez ezutan is az
alperes kiilon engedélyére volt sziikség.

A parkol6é hasznalatdr6l nem mondtak le, de még ha a torvényes képviseld tett is volna ilyen
nyilatkozatot, az az alperest nem mentesitette volna azon kotelezettsége alol, hogy a parkold
iizemeltetésének feltételeit biztositsa. Hangsulyoztdk, hogy a bérleti szerzddés megkotésénél ez
Iényeges kérdés volt, parkolo nélkiil a bérleti szerz6dést nem kototték volna meg.

Vitattak azt az alperesi allitast, hogy a parkolo épitési teriilet lett volna. Ott épitési munkdk nem
folytak, oda csak az alperes hozzijarulasaval tudtak bejutni. Tagadtdk azt, hogy radiofrekvencias
kartyaleolvasokat eltavolitottak volna, de még ha ez meg is tortént volna, ez sem lett volna akadélya
a parkolo tizembe helyezésének, mert a kezeld chip olvaséd nélkiil is elindithatta a parkolast, a chip-
olvas6 nem nélkiilozhetetlen eleme a rendszernek. Nem vitattak, hogy egy chip-olvasot felszereltek,
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¢s a fogado helyiség elé egy forgoajtos beléptetdt szereltek fel. Tagadtak azt, hogy a gépi parkolot az
atalakitasi munkakkal kapcsolatban porterhelés érte.

A tlzjelz6 hibajardl nem volt tudomasuk, de ha hibasan miikddott is, az alperesi érdekkorben
kovetkezhetett be, mert az alperes a por eltavolitdsarél nem gondoskodott. Az ¢ érdekkoriikbe
kizarolag a parkoldrendszer érzékeldje és a tlizjelzorendszer kozotti kommunikécid esik; a tiizjelzo
hibaja nem.

A tlzjelz6 kikapcsolasa a keresetiik szempontjabol irrelevans. Az alperesi allitassal szemben a
tlizjelzot csak az atadott munkateriileteken kellett kikapcsolni, igy a parkolorendszert nem érintette,
mivel a parkolérendszer nem volt épitési teriilet.

Az lizemeltetés akadalyaként hivatkozott kamerdk hidnya azért alaptalan, mert a parkoloban
egyetlen monitor sincs felszerelve.

Az alperes alaptalanul allitja, hogy az atalakitdsi munkakat kovetden a parkold iizemeltetésének
akadalya lenne az atadas-atvételi eljaras €s az altala megjelolt dokumentumok atadasanak és a
feliigyeleti rendszerhez vald hozzaférés biztositdsdnak elmaradasa. A 191/2009.(IX.15.) Korm.
rendelet ilyen kotelezettséget csak a beruhazo és a vallalkozo kozott ir eld; ilyen kotelezettségiik az
alperessel szemben nincs, a bérleti szerzédés az atalakitasi munkékkal kapcsolatban ilyen
kotelezettséget szintén nem irt eld. Az atalakitassal kapcsolatos dokumentécid atadasanak hianyara
¢s ezzel O0sszefliggésben a parkold rendszer veszélyes lizemére hivatkozassal az alperes a parkolo
lizemeltetését azért sem tagadhatta meg, mert ezen az alapon az épiiletben 1évo Osszes lift
lizemeltetését megtagadhatnd, amit nem tett meg. Ezen kiviil a megvaldsuldsi dokumentéaciod
hianyara azért sem hivatkozhat megalapozottan, mert a képviseldje végig jelen volt a kooperacios
értekezleteken és minden modositasrdl értesiilt, a jovahagyasa nélkiil semmilyen modositasra nem
keriilhetett sor.

2016 nyaran vették birtokba az épiiletet székhazként térténd hasznalatra, és ekkor szembesiiltek a
parkolorendszer hibaival, igy azzal, hogy a bérleti szerzddés szerinti szolgaltatds mind jogilag, mind
fizikailag lehetetlen.

Tagadtak azt, hogy a parkolét hasznaltdk volna. Nincs jelentdsége annak sem, hogy aruszallitasi
céllal a kivitelezd esetenként igénybe vette a fogadoallast, mert ennek hasznalata nem jelenti a
parkolorendszer rendeltetésszerli hasznalatat. A fogadoallas aruszallitasi céllal torténd hasznalata
egyébként is csak eseti jelleggel, és az alperes hozzajarulasaval valosult meg.

Az alperes a kereset az elutasitasat és a felperesek perkoltségben vald marasztalasat kérte. A
keresetet minden jogcimen mind jogalapjaban, mind 0sszegszeriiségében vitatta.

A szerzddés joerkdesbe iitkozo voltat vitatta. Kifejtette, hogy a felperesek nem adtak elé olyan
tobblet tényallast, ami alapjan a szerzddés joerkdlcsbe iitkdzése vizsgalhatd lenne. A joerkdlcsbe
litk6z6 magatartasként a felperesek korabbi vezetésiiknek felrohatdo magatartasara hivatkoznak; ez a
kereset a Ptk. 4.§ (4) bekezdésébe iitkozik. Tagadta, hogy a bérleti szerzddéssel az lett volna a cél,
hogy a kozvagyon terhére vagyoni elényhdz jusson. Vitatta, hogy a banki hitelfeltételek és a
szerzOdés tartalmanak meghatarozasa kozott a felperesek altal allitott sszefliggés 16tét, és vitatta azt
a tényallitast is, hogy a felperesek volt vezeto tisztségviseldi nem a legkedvezObb ajanlatot fogadtak
el. Az opcids szerzddést érintd kereset nincs, ezért a felperesek altal eldadottak figyelembe nem
vehetok. Eldadta, hogy az opcios jog nem latszolagos, az ténylegesen gyakorolhatd lett volna. A
végleges bérleti szerzOdésben a 4680 négyzetméter bérelt teriiletet az ingatlan felmérése nélkiil,
targyalasi alku folyamatban hataroztdk meg. A bérleti szerz0dés alapjan k6zos hasznalatl teriilet
nincs, mert a felperesek bérldtarsként, egybérlds modell alapjan szerzddtek, és az ingatlanban nincs
olyan teriilet, aminek a hasznalatara a felpereseken kiviil mas is jogosult lenne. A felperesek a
birtokba vételt kdvetden valdoban jelentds atalakitasokat végeztek az ingatlanban, amihez 6 is
hozzajarult, de ez az atalakitas a banki miikodéshez sziikséges célokat szolgalt, és az ingatlanban
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érteknovekedést nem eredményezett, mert az ingatlan magas miemléki szinten kialakitott, jo
allapotu részeinek elbontasaval és alacsonyabb szintli belsé épitészeti megoldas kialakitasaval jart.
A felperesek az elovasarlasi jog gyakorlasaval nem szerezhették meg az ingatlan tulajdonjogat.

A feltiind értékaranytalansag jogcimén eldterjesztett keresettel kapcsolatban elsodlegesen eldadta,
hogy a felperesek a megtdmadassal elkéstek, mivel a 2013. augusztus 23-an 1étrejott eloszerzddéstol
a megtamadasig tobb, mint egy év telt el, a bérleti dijat pedig az eldszerzédésben hataroztak meg,
emellett a felpereseknek a megtdmadasi joga megsziint, mert kétszer is megerdsitették a szerzodést.
Erdemben vitatta a szerz6dés feltiinG értékaranytalansagat.

Eldadta, hogy a felperesek az ingatlan adottsdgaival, értékével teljesen tisztdban voltak, igy ha
objektive meg is lenne allapithatd az értékaranytalansag, a felperesek ennek tudataban kototték meg
a szerzOdést. Az ingatlan adottsagairdl részletes tajékoztatast adott, és a felperesek részére
lehetOséget biztositott, hogy a bérleményt szakemberekkel megtekintsék, abban méréseket
végezzenek. Az eldszerzddést hosszadalmas targyalasok lefolytatasat kovetden, mind az ingatlan
tulajdonsagainak teljes ismeretében, mind pedig a bérleti és opcids szerzédés egyes
rendelkezéseinek tudataban kototték meg. A felperesek a bérleti szerz6dést egy tobb honapon at
tartd ingatlan keresési projekt lezarasaként, a budapesti bérleti piacon iranyadd arak és egyéb
feltételek ismeretében irtdk ala. Nem csak az értékviszonyokat, hanem az ingatlan miiszaki allapotat
is behatoan ismerték. A jogi feltételek tekintetében a szerzodéstervezet szovege csaknem 4 honapos
egyeztetésen ment at. A felperesek a piaci szempontokkal sajat bevallasuk szerint is teljes
mértékben tisztaban voltak.

A bérbeadas elott az ingatlan a legmagasabb szintli miiemléki felujitdson esett at, az ingatlanban a
felperesek értéknoveld beruhazast nem végeztek, a végzett beruhazassal az ingatlan értéke inkabb
csokkent, mint ndtt. Ugyanakkor a bérl6k fogaddsdra még nem alkalmas helyiségek kialakitasara
200 milli6 forintot biztositott.

A perbeli ingatlan adottsdgaival kapcsolatban kiemelte, hogy a 2009-es hasznalatbavétele elott
minden részletre kiterjedd, 30.000.000 eurd 6sszkoltséget meghalado, miiemléki szempontokat is
figyelembe vevd, legmagasabb mindségli feljitdson esett at, aminek eredményeként a kiemelt
elhelyezkedésének ¢és torténelmi jelentdségének megfeleld, legmodernebb technoldgiai szintet
képviseld irodahdz jott létre. A magas szinvonalra és az dsszehasonlitd adatként figyelembe vehetd
bérleti dijakra tekintettel a perbeli bérleti feltételek nem mindsiilnek feltlinden értékaranytannak.
Vitatta a felperesek azon allitasat, hogy a szerzddéskotéskor a bérlemény elhanyagolt,
rendeltetésszerii hasznalatra alkalmatlan allapotban volt. A felperesek 2013. marciusaban
szakértelemmel bir6 alkalmazottaik, illetve szakértdik tarsasagaban tobbszor is bejartak, felmérték a
bérleményt, és a szerz0dés megkotése eldtt a perben allitott hibak egyikét sem jelezték. Nem vitatta,
hogy 959 m2-en kialakitasi munkak elvégzése volt sziikséges ahhoz, hogy az ,,alapszintii" banki,
biztositéi hasznalathoz a bérlemény teljes teriilete azonos mindségben a bérlok fogadéasara
alkalmassa valjon, azonban ezen munkak fedezetére a szerzddésben vallalt 200 milli6 forint
elegendo volt.

A 10 éves bérleti iddszak a felperesekre nézve kifejezetten eldnyods volt, mert 2008-2013. kozott az
irodabérleti piacon jelentds aresés kovetkezett be, a bérleti dij a 2013-as alacsony bérleti szint
mellett rogziilt, mikozben varhatd volt, hogy emelkedni fognak a bérleti dijak.

A felperesek altal tervezett atépités az 0 szempontjabol nem jart értéknovekedéssel, mert az
atalakitas soran szamos jelentOs koltséggel kialakitott berendezést bontottak el, és helyettesitettek
alacsonyabb mindségii megoldassal. E beruhdzasok eredményeként az ingatlan joval kevesebbet ér,
mint amilyen értéken a birtokba adas megtortént.

Vitatta, hogy a bérleti szerzodés felperesek altal hivatkozott feltételei a piacon szokasos gyakorlattol
eltérnének.
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Az éltala az ingatlan megszerzéséért fizetett vételarnak a perbeli jogvita szempontjabdl nincs
jelentdsége, mert az opcids megallapodas nem targya a pernek.

A koz0s koltség eldleg elsd évre vonatkozd egy Osszegli megfizetése azon hatrany kikiiszobolésére
szolgalt, a bérleti szerzddés megkotésére irdnyuld folyamat felperesek érdekkorébe esd elhuzodasa
miatt az ingatlan koltségeinek viselésével elszenvedett. Vitatta, hogy ez a szerzddési feltétel a
szerz6dés értékaranyara kihatott volna.

A meghitsulasi kotbér €s az ovadék szerzddés szerinti kikotése pedig annak kockazatat voltak
hivatva csokkenteni, ha a felperesek az ingatlan jelentés mértékii atalakitasat kovetden a bérleti
szerzOdést felmondjak, és a csokkent értékii bérleményt hatrahagyva a bérbeadot a sajat koltségen
torténd visszaalakitdsra kényszeritik. Megjegyezte, hogy az események a szerzddéses kikotés
indokoltsagat utdlag visszaigazoltak.

A megismételt eljarasban eldterjesztett tovabbi kereseti kérelmek elutasitasat is kérte.

Eldadta, hogy a felperesek a perbeli bérleményt a parkolohelyekre is kiterjedden 2014. januar 21-én
birtokba vették, és ez idotdl folyamatosan birtokban tartottak.

A parkol6 hasznélatbavételi engedéllyel rendelkezik, igy a felperesek alaptalanul allitjak, hogy a
bérleti szerzodés jogilag Ilehetetlen szolgaltatds teljesitésére iranyult. Kiemelte, hogy a
hasznalatbavételi engedély 2008. julius 10-én jogerére emelkedett, ennek feliilvizsgalataira mar
nincs lehetdség, ebben az eljarasban ez nem is lenne vizsgalhato. A felperesek 2017. november 10-
én kezdeményezték a targyi ingatlan hasznalatbavételi engedélyének visszavonasat, masodlagosan
annak megsemmisitését. A ... Kormanyhivatala a 2018. januar 29-én kelt dontésében kimondta,
hogy a 2008. julius 10. napjan jogerére emelkedett hasznalatbavételi engedély feliilvizsgalatara a
felperesek altal eléadott, illetve valoszintsitett tényallas alapjan jogi lehetdség nincs.

Fedezbjelzé nélkiil is jogszeriien és biztonsdgosan lizemeltethetdé a parkold, mert az épiilet
hasznalatbavételi engedélye a munkavédelmi vizsgélat ismeretében ¢és az illetékes hatdsagok altali
vizsgalata utan kertilt kibocsatasra.

Nem vitatta, hogy a parkolohely csak behajtasi engedéllyel kozelithetd meg, ez azonban a parkold
hasznalatat nem teszi lehetetlenné; errdl a koriilményrdl a felperesek tudomassal birtak.

A felperesek megkezdték az ingatlan atalakitasat, ami ténylegesen valoban csak 2014. 6szén indult
meg az O érdekkoriikbe esd kozbeszerzési eljards és a sziikséges oOrokségvédelmi engedély
kiadasanak elhtiz6ddsa miatt. Az ingatlan irodai céli hasznalata is csak 2016 nyaran valosult meg,
szintén a felperesek érdekkorébe esd atalakitasi munkdk elhuzddasa és a kivitelezés masfél évre
torténd leallitasa miatt. A felek el6tt ismert volt az, hogy a parkolorendszer rendeltetésszeri
hasznalatahoz karbantartasi munkak elvégzése sziikséges, azonban ezek rovid idésziikséglete nem
indokolta a bérloi atalakitds befejezése eldtti elvégzést. Ennek ellenére a 2014-es évben a
karbantartasrol még gondoskodott. 2014. augusztus 19-én a rendszer mikodésének bemutatdsa a
megrendeld és a bérlo képviseldi részére megtortént.

A parkoloérendszert az atalakitds ideje alatt nem lehetett tizemeltetni, mert minden ki volt kapcsolva,
igy a biztonsagos lizemeltetés nem volt biztosithatd. Nem miikodott az éptiletfeliigyeleti rendszer, a
tlizjelz6 rendszer €s leszerelésre keriiltek a térfigyeld kamerdk, ezen kiviil erre az iddszakra a
felperesek részérdl sem meriilt fel igény a parkold hasznalatara, hiszen irodai célra az épiiletet nem
hasznaltak. Mint lizemeltetd, a gépkocsik mozgdsat megvaldsité gépet 6 kezeli, ugyanakkor az
atalakitas ideje alatt a parkold fogado helyiségét a felperesek tartottdk birtokban, azt aruszallitasra
hasznaltak, és azon olyan jellegli atalakitast is végeztek, ami miatt jelenleg a parkol6 biztonsagosan
nem hasznalhat6. Vitatta azt a tényallitast, hogy csak az 6 engedélyével juthattak be a felperesek
kivitelez6i ebbe a helyiségbe az atalakitasi munkak ideje alatt.

A felperesek 2016. majus 4. el6tt nem jelezték a parkold hasznalata iranti igényiiket. 2016. majus 4-
én még folyamatban volt az atalakitas, a parkold biztonsagosan nem volt iizemeltethetd. A birtokba
adaskor a felperesek a parkol6 rendszert nem akartdk hasznalni, mert atalakitast terveztek, és ez volt
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az oka annak, hogy szavatossagi joggal sem ¢éltek, kotbérigényt sem érvényesitettek, és a bérleti
dijat anélkiil fizették, hogy jogfenntartassal éltek volna.

Nem zarkozott el, és nem is zarkozik el attdl, hogy a parkolorendszert lizemeltetésbe vegye, de
ehhez kérte a beruhazo felelds miiszaki vezetdjének nyilatkozatat arr6l, hogy az elvégzett épitési-
szerelési munkak a parkoldrendszer rendeltetésszerli €s biztonsdgos hasznalatira nem voltak
hatassal. A felperesek az ingatlan épiiletgépészeti és -feliigyeleti rendszereit alapvetden érintd
atalakitast végeztek, de a beruhazas részleteit eldtte tobbszori felhivas ellenére sem tartak fel, és
annak a részére torténd atadas-atvételét mai napig megtagadtak, ezért a biztonsagos lizemeltetés
feltételeinek hidnya miatt kénytelen a rendszert izemen kiviil tartani, ami altal 6t kar éri, mert nem
tudja a tobbi parkolohelyet bérbe adni. Azt nem vitatta, hogy a parkold automatika jelenleg nem
iizemel, ugyanakkor vitatta, hogy ennek oka az ¢ szavatossagi feleléssége korébe esé miiszaki ok
lenne.

A parkolasi rendszer az épliletgépészeti-épiiletfeliigyeleti rendszernek a részét képezte, azzal 6ssze
volt kotve. Az épiiletfeliigyeleti rendszert neki kellene {izemeltetni a bérleti szerz6dés szerint, de ez
a részére nem kerilt lizemeltetésre atadasra. Ebbdl kovetkezden a parkold rendszert nem tudja
iizemeltetni, és azokat a parkolokat sem tudja hasznalni, amelyek a felperesek részére nem kertiltek
bérbeadasra.

Vitatta azt, hogy a peres felek kozotti jogviszonyban ne lenne alkalmazhato a 191/2009.(1X.15.)
Korm. rendelet, ugyanis ez a rendelet az lizemeltethetdség érdekében irja eld az elkésziilt munka és
az lizemeltetéshez sziikséges dokumentacié atadasat. Csak muszaki atadas-atvételi eljaras keretében
tisztdzhato, hogy a kialakitasi munkdkkal nem érintett teriiletek lizemeltethetésége nem valtozott,
illetve a bérleményen kiviili teriileteken 1év6, de a bérlemény miikodését is kiszolgald egybefiiggd
miuszaki rendszerek képesek tovabbra is miikddtetni az éplilet egészét. A sziikséges atadas-atvétel €s
az eljarashoz kapcsolodd dokumentumok atadasa az lizemeltetés alapfeltétele, az atadas-atvételi
eljaras lefolytatasara a felperesek a bérleti szerzodés alapjan kotelesek. Nem elvarhatd téle egy
olyan komplex épiiletgépészeti rendszer lizemeltetése, amelyen a felperesek alapvetd atalakitdsokat
eszkozoltek, és aminek pontos paramétereit eldtte nem tartak fel.

Az épiiletfeliigyeleti rendszerhez valo hozzaférés szamara azért is sziikséges, mert a felperesek nem
a teljes ingatlant bérlik, ezen kiviil az épiiletfeliigyeleti rendszeren keresztiil lehet hozzaférni
azokhoz a kamerakhoz, amelyek sziikségesek a parkoldba valo ki- és behajtashoz.

Az atalakitds soran a felperesek (kivitelezdjiik) eltavolitottdk a parkold gépkocsik fogadasara
szolgalo helyiségébdl azokat a chip olvasokat és érzékeldket, amelyek az inditd-tilto jelet kiildték a
parkolo-automatikdnak, és e helyett feltették a sajat beléptetd rendszeriiket, amely viszont nem
kommunikal a parkolé rendszerrel, igy az nem kap jelet arrdl, hogy valaki van-e a helyiségben.
Ezért a parkol6 ebbdl az okbol sem lizemeltethetd biztonsdgosan.

Az alperes a megismételt eljarasban viszontkeresetet terjesztett eld, amelyben a felperesek
egyetemleges kotelezését kérte a felek kozott 1étrejott bérleti szerzodés 4. és 5. fejezete alapjan
107.412.741 forint bérleti dij és ennek 2017. julius 10. napjatol esedékes, a Ptk. 301/A. § (2)
bekezdése szerint szamitott torvényes mértékii késedelmi kamatanak és a felmeriilt perkoltségnek a
megfizetésére. A felperesek egyetemleges felelosségét a Ptk. 337. § (1) bekezdése alapjan kérte
megallapitani.

Eldadta, hogy a 2014. januar 21-én a bérleményt a felperesek birtokaba adta, azt azota a felperesek
szakadatlanul birtokoljak a parkoldval egyiitt, és a bérleti dijat 2017. jalius 1. napjaig meg is
fizették. A 2017. julius 1. napjan 110.855.457 forint 0sszegrdl kiallitott szamlabol a felperesek
3.442.716 forintot megfizették, a fennmarado 107.412.741 forintot nem egyenlitették ki.

A kovetelés érvényesitésére jogosult, mivel felperesekkel szemben fennalldé koveteléseket
biztositéki jelleggel engedményezte a finansziroz6 bankra, és biztositott rd zalogjogot. A
finanszirozo banknak ez a joga azonban még nem nyilt meg, mivel hitel tartozasa nincs, a fizetési
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kotelezettségének eleget tesz. Az a bankszamla, amire a felperesek a bérleti dijat fizetik, az 6
bankszamlaja.

A felperesek beszamitani kivant késedelmi kotbérigényét alaptalannak tartotta. Tagadta azt, hogy a
birtokba adassal késedelembe esett volna.

Allitotta, hogy mint bérbeadd a bérlemény birtokba adasara vonatkozo kotelezettségét 2014. januar
21. napjan teljesitette. A felperesek a bérleti dijat 2017. julius 17-ig megfizették, maguk is ugy
tekintették, hogy a birtokba adds megtortént. Addig sem kotbérigényt, sem szavatossagi igényt nem
érvényesitettek, aminek az oka az volt, hogy a birtokba adéaskor a felperesek a parkolét nem akartak
hasznalni, mivel atalakitast terveztek.

Hivatkozott arra, hogy ha a jogosult a teljesitést a szerzddésszegésrdl tudva elfogadja, a
szerzOdésszegeésbol igényt utdbb csak akkor tdmaszthat, ha erre irdnyulo6 jogait fenntartotta.

A felperesek a viszontkereset elutasitasat és az alperes perkoltségiikben vald marasztaldsat kérték.
Elsddlegesen allitottak, hogy ezen kovetelés jogosultja nem az alperes, hanem a ...... Zrt., mivel a
bérleti dijat az alperes erre a bankra engedményezte, az engedményezésrél Oket mar a bérleti
elészerzodés megkdotésekor tajékoztatta, és a bank veliik szemben engedményesként fel is 1épett.
Erdemi védekezésiikben nem vitattak, hogy az alperes altal megjelolt osszegben a bérleti dijat nem
fizették meg, de allitottak, hogy ezzel az Osszeggel nem tartoznak, részben a keresetiikben foglaltak
okén - mivel az alperes a parkolohelyek rendeltetésszerti hasznalatdit nem biztositotta -, részben
pedig azért, mert a bérleti dij kovetelést 2017. julius 1. napjan beszamitassal teljesitették; a bérleti
dijba a bérleti szerzédés 3.4.1. és 4.2.1. pontja alapjan az 1. rendii felperes 64.447.644 forintot, a II.
rendii felperes 42.965.097 forintot, Osszesen 107.412.741 forintot késedelmi kotbér cimén
beszamitott.

A beszamitott késedelmi kotbér igényliket a bérleti szerzodés 3.4.1. pontjara alapitottak, és azzal
indokoltak, hogy az alperes a mai napig nem teljesitette a szerzodés szerinti parkolohelyek atadasat.

Az elséfoka birosag a Foévarosi [télétabla 2017. junius 14-én kelt 16.Gf.40.041/2017/8. szamu
hatdlyon kiviil helyezd végzése folytan megismételt eljarasban a 2018. november 28-an kelt
7.G.41.925/2017/55. szamu itéletével a felperesek keresetét elutasitotta. Kotelezte a felpereseket,
hogy 15 napon beliil fizessenek meg az alperesnek egyetemlegesen 107.412.741 forintot, valamint
ennek 2017. jalius 10. napjatél a kifizetés napjaig jard, a késedelemmel érintett naptari félév elsoé
napjan érvényes jegybanki alapkamat nyolc szdzalékponttal ndvelt mértékii késedelmi kamatat,
1.500.000 forint viszontkereseti illetéket és 34.705.600 forint perkdltséget.

Az itélet indokolasaban megallapitotta, hogy a peres felek kozott 2014. januar 17-én a lakasok és
helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrol szold 1993. évi
LXXVIIL. torvény (tovabbiakban Ltv.) 36. § (1) bekezdése szerint alkalmazand6 2. §-a szerinti
helyiségbérleti szerzodés jott 1étre.

A szerzddés joerkolesbe litkozés miatti érvénytelenségét nem talalta megallapithatonak.

A szerz6dés joerkolcsbe iitkdzése kapcsan a felpereseket terhelte annak bizonyitasa, hogy a
szerz0dés milyen okbol, milyen védett gazdasagerkolcsi normat sért, mi az a tobblet tényallasi elem,
ami miatt a bérleti dij nem csak magas, de jogellenes is. Rogzitette, hogy kozpénzek hanyag
kezelésével a piaci viszonyokhoz képest indokolatlanul eltalzott bérleti dijban megallapodas
kivalthatja a tarsadalom rosszallasat, a kirivoan hanyag kozpénzkezelés a masik fél rosszhiszemii
magatartasa mellett eredményezheti a szerzodés semmisségének a megallapitasat is.

Arra a kovetkeztetésre jutott, hogy a masodik indikativ ajanlatkérés mogott ésszerli, logikus
gazdasagi dontés allt, aminek semmi kdze nem volt az alperes személyéhez. A gazdasagi dontésbol
nem lehet kovetkeztetni a kozpénzek hanyag kezelésére. A felperesek nem bizonyitottak, hogy
annak érdekében, hogy az alperes a perbeli épiilet tulajdondhoz jusson, szandékosan melldztek egy
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kedvezobb ajanlatot. A joglemondasi megallapodas objektiv akadalya volt 2013. majus 6. napjat
kovetden a felperesek ¢€s a ..... Zrt. kozotti szerzodéskotésnek. A felperes korabbi menedzsmentje
valos piackutatast végzett; ténylegesen megkerest¢k az ..... Zrt.-t a kordbban kidolgozott
szempontrendszer szerinti allami tulajdont ingatlan biztositdsa érdekében. A bérleti szerzddés
megkotését kovetden kovetkeztek be olyan valtozasok a ..... utcai ingatlan és a ..... koriilményeiben,
amelyeken alapult a felperesek tulajdonosanak 2014. novemberi dontése, amivel a ... utcai
ingatlant részesitette elonyben. A szerzddés érvényességét a megkotésének idopontjaban fennallt
koriilmények alapjan kell vizsgalni. Ezen, megvaltozott koriilmények figyelmen kiviil hagyéasa
mellett pedig a felperesek menedzsmentje gazdasagi dontésében nem volt olyan Kkirivo
okszerlitlenség, amibdl alaposan kovetkeztetni lehetett volna a kozpénzekkel valé hanyag
gazdalkodasra és az altalanosan elfogadott tarsadalmi normak sérelmére. Tobblet tényallas nélkiil -
ha a feltiind értékaranytalansag meg is allapithatd - az a felperesek részére is csak megtamadasi
jogot biztosit, a szerzddés semmisségét nem eredményezi. Az atalakitidsra forditott koltség a
szerz6dés érvényességére nem hatott ki, az atalakitasra a felperesek érdekkorében keriilt sor. Az a
koriilmény, hogy a helyiségcsoport bérbevételét kovetden a bérld a helyiségesoportot a sajat
tevékenységi koréhez igazoddan sajat koltségén atalakitja, nem iitkézik sem jogszabalyba, sem a
joerkolesbe. A bérleti szerzddés érvényességét semmilyen formaban nem érinti, nem befolyésolja,
hogy a bérbead6 a bérleti szerzédésben vallalt fizetési kotelezettségét milyen forrasbol biztositja,
mint ahogy annak sincs jogi relevanciaja, hogy a bérleti dijat mire forditja. Hitelbdl vasarolt ingatlan
bérbeadasa altalanosan elfogadott iizleti magatartas, a tarsadalom negativ értékitéletét nem valtja ki.
Mind a felperesek, mind az alperes szandéka bérleti szerzédés megkotésére, €s nem az alperes
tulajdonjoghoz juttatasara iranyult. A perben nem meriilt fel olyan adat, amibdl azt lehetett volna
megallapitani, hogy a felperesek kizarolag az alperes személye miatt kotottek bérleti szerzodést. A
Magyar Allamnak kozjogi tartalmu elévasarlasi joga van, amit csak kulturdlis és 6rokségvédelmi
okbol gyakorolhatott.

A felperesek masodlagosan eldterjesztett keresete korében az els6foku birosag elsddlegesen
megallapitotta, hogy a bérleti dij elsé alkalommal 2014. februar 3-an és 4-én torténd utalasahoz
képest egy éven beliil - 2015. januar 16-an - feltind értékaranytalansag jogcimén a bérleti szerzodést
a birdsadg elott megtamadtdk, mely idépontban a megtamadasi hataridé félbeszakadt, igy a
keresetlevél alperesek részére torténd kézbesitésére a megtamadasi hataridon beliil keriilt sor.

Az eldszerz0dés alapjan kizarolag a szerzddés létrehozasa kovetelhetd. Az a tény, hogy az
el0szerz0dés alapjan a felperesek a végleges bérleti szerzodést alairtdk, az eldszerzodést
teljesitették, nem eredményezhette a felperesek bérleti szerz6désre vonatkozd megtamadasi joganak
megsziinését.

A szerzddésmoédositasok sem tekintheték a szerzddés olyan megerdsitésének, amelynek
kovetkezménye a megtamadasi jog megsziinése, mivel a szerzodés megerdsitésének olyannak kell
lennie, amelybdl egyértelmiien kovetkezik az, hogy az érintett nem kivan ¢élni a szerzddés
megtamadasi jogaval, és alperesek altal hivatkozott szerz6désmodositasok ilyen tartalommal nem
rendelkeztek.

A felting értékaranytalansag fennalltat érdemben vizsgélva rogzitette, hogy elsddlegesen a forgalmi
értékviszonyokat kell feltarni, amely szakértéi kérdés volt. K. D. igazsagiigyi szakértd
szakvéleményét a kiegészitésekkel egyiitt itélkezése alapjaul elfogadta, mert ugy itélte meg, hogy az
aggalytalan, jol megindokolt. A felperesek ezzel ellentétes allaspontjat nem osztotta. A megismételt
eljarasban sem mertilt fel olyan tény, koriilmény, ami miatt a szakértdi vélemény kiegészitése valt
volna sziikségess¢ €s ami a szakértoi véleményt aggalyossa tette volna.

A szakért6 az altala alkalmazott szakmai szabvanyt, ami szerint a szakértdi vizsgalatot lefolytatta, a
szakvéleményében is és a kiegészitd szakvéleményében is megjelolte, az altala alkalmazott



Osszehasonlitd modszert részletesen megindokolta, igy indokat adta annak, hogy miért a perbeli
ingatlanra korabban megkdotott bérleti dijakat hasznalta fel Osszehasonlité adatként a perbeli
id6szakra vonatkozo bérlet piaci értékének meghatarozasa soran. Szintén megindokolta, hogy a
masodlagos modszernél miért a Belvarosi Alpiacrol hozott Osszehasonlitdé adatokat; ennek
indokoltsagat a felperesek altal csatolt ....-szakvélemény is meger0sitette, és hasonloképpen foglalt
allast D. G. maganszakértd is, valamint a megismételt eljarasban becsatolt és a tényallasban
ismertetett vu=ce. ceeees Kft. altal felperesek megrendelésére készitett szakvélemény.

A Kuria 1/2013. Kozigazgatasi-munkatigyi jogegységi hatarozata az adotitok kozigazgatasi perben
valo alkalmazhatosdga korében iranyadd. A perben adoétitok nem volt, ha pedig a felperesek ezt az
alapteriilet meghatdrozasdhoz felhasznalt ,xIs" tablazatra értették, a felperesek hivatkozésa
alaptalan. A becsatolt elektronikus levelek alapjan €s a perben meghallgatott H. J., B. T. és D. T.
tanuk vallomasa alapjan tényként allapitotta meg, hogy a peres felek maguk is felhasznaltak ezt a
tablazatot az alapteriilet meghatarozasahoz. N. R. tanu vallomasa alapjan pedig tényként allapitotta
meg, hogy a tablazatba az ingatlan ..... Zrt. altal megrendelt felmérésnek az eredménye keriilt be. A
szakvélemény elOterjesztését kovetOen lefolytatott okirati és tani bizonyitds eredményeként
megallapithaté volt, hogy a tabldzat adatai mindkét fél eldtt mar az eldszerz6dés megkotését
megeldzden ismertek voltak, annak adatait a felperesek sziroprobaszertien, a helyszini bejarasokon,
szakértok kozremiikodésével, az alperes pedig az eredeti tervek Osszevetésével, szamszakilag
egyeztette, €s az egyezOséget a hibahataron beliili eltérés mellett elfogadtak, egyikiik sem végzett
tételes felmérést. A ... Kft. szakértéje sem végzett helyszini felmérést, ezért az igazsagiligyi
szakértoi vélemény cafolatara ebben a korben nem volt alkalmas.

Nem tartotta indokoltnak a maganszakértd és az igazsagiligyi szakértd egyiittes meghallgatasat. A
tényallasban részletesen ismertetett maganszakértdi véleménybol megallapithatd volt, hogy a
maganszakértd a szakvéleményében az alapteriiletet a felperesek altal rendelkezésére bocsatott
felmérési rajzok alapjan hatarozta meg, teriileti felmérést nem végzett, helyszini szemlét nem tartott.
Ezzel szemben az igazsagiligyi szakértd a teriilet-szamitésait a peres felek altal a bérleti szerzddés
elokészitésének szakaszaban kozosen elfogadott Excel-tablazat alapjan végezte el, amely tablazat
adatait azt kovetden hasznalta fel, hogy elvégezte az azonositast a mindkét fél altal elfogadott és a
bérleti szerzodés mellékleteként csatolt ..... alaprajzzal.

A hasznélatbavételi engedély kiadasat kovetden a bérleményben torténhetnek olyan 4talakitasok,
amelyek a hasznos alapteriilet nagysagat érintik, ezért a szakértd a hasznalatba vételi engedélyben
foglalt alapteriilettdl eltérhetett. Ugyanakkor nem a szakértdé szamitasa tért el a hasznalatbavételi
engedélyben megjelolt alapteriilettdl, hanem az ..... Kft. felmérése.

A szakértd kiegészité szakvéleményben és a targyaldson tett nyilatkozata alapjan nem valds a
felpereseknek a szakértéi véleménnyel kapcsolatos azon kifogasa, hogy a szakértdé a szocidlis
helyiségekre és a kozlekedOkre magasabb fajlagos négyzetméter egységarat hatarozott meg, mint az
iroda teriiletekre. A szakértd a bérelt ingatlanra a bérleti dijat differencidltan, az egyes helyiségek
tipusanak és épiileten beliili elhelyezkedésének figyelembevételével alakitotta ki. A dijszamitasat a
szakvéleménye ellendrizheté modon tartalmazta.

A bérelt négy szintet kizarolag a felperesek hasznaltdk, ezen teriileteken harmadik személynek
hasznalati jogosultsdga nem volt, igy a bérleménynek nincs olyan teriiletrésze, amire a
kizarolagosan hasznalt bérleményen feliil kozos teriileti szorzot kellene alkalmazni. A kizarélagosan
hasznalt bérleményi teriiletre pedig fogalmilag kizart a kozos teriileti szorzo alkalmazéasa. A
felperesek nem kiilon-kiilon 6nallo bérleti szerzddést kotottek az alperessel, hanem bérlétarsakként
keriiltek jogviszonyba vele. A megjelolt kozlekedo teriileteket kzosen hasznalt teriiletként adta a
felperesek birtokaba.

Nem volt alkalmas a fentiek cafolatara sem a ....., sem a ......... -féle ajanlat. Mindkét ajanlat joval
kisebb alapteriiletre vonatkozott, tehat sziikségszertien tartalmaztak a kizdrélagosan hasznalni
szandékozott terliletek mellett harmadik személyekkel kdzosen hasznalt teriiletet, aminek bérleti



dija a hasznalok kozott oszlik meg a kizardlagosan hasznalt teriiletek ardnyaban, igy ezeknek az
ajanlatoknak valoban kellett tartalmazniuk k6zos tertileti szorzot.

A megismételt eljarasban becsatolt ..-... ...... Kft. altal a felperesek megrendelésére készitett
szakvélemény a bérlemény alapteriiletével nem foglalkozott, azzal kapcsolatban értékelhetd adatot
nem tartalmazott, igy a szakvéleményt elkészitd ezen maganszakértonek az igazsagiigyi szakértdvel
torténd egyiittes meghallgatasa is sziikségtelen volt. Ugyanakkor az ..-... ... Kft. szakértoi
véleményében maga is piaci dijhoz illeszkedonek véleményezte a per targyat képezd bérleti
szerzOdésben kikotott bérleti dijat az ingatlan adottsagaira, jellemzdire, elhelyezkedésére
figyelemmel.

A bérlemény kialakitasanak idejére bérleti dij felszamitasaval kapcsolatban utalt a piaci szokésokra,
mely szerint a bérbeaddk bérmentes idOszakot arra az iddére biztositanak, amig a bérlemény
rendeltetésszerli haszndlatra alkalmassa nem valik. A jelen esetben a bérbe vett helyiségek egy része
bérld fogadasara alkalmas volt, egy része viszont emelt szintli szerkezetkész allapotban maradt. A
szerkezetkész allapotban maradt helyiségek alapteriiletét a kiegészitett szakvélemény 959,97 m2-ben
hatarozta meg. Ezt nem céfolta a felperesek altal csatolt maganszakvélemény, amely ezt a tertiletet
961,59 m2-ben jelolte meg. A szakértd a bérbe adott teriiletet 4638,75 m?-ben szamolta ki, amib6l
rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban volt 3678,78 m?2, a bérelt teriilet 79 %-a. Az 50 %-
os bérleti dij csokkentés a rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas allapotba hozatal idejére nem
feltlinéen aranytalan.

A .....-féle szakvélemény és a perben meghallgatott valamennyi tanti vallomésa alapjan tényként
allapitotta meg, hogy az alperes a 200 millié forintos hozzajarulast a bérlemény rendeltetésszerti
hasznalatra alkalmas allapotba hozatalahoz biztositotta, nem pedig a bérldk kialakitasi koltségeihez
valo hozzéjarulasként. A bérlemény rendeltetésszeri hasznélatra alkalmas allapotba hozéasahoz
szlikséges koltségeket D. G., M. M., az igazsagiigyi szakértd és B. P. tanu kozel azonos 6sszegben
becsiilte meg, erre figyelemmel ebben a kérdésben tovabbi bizonyitast nem tartott sziikségesnek,
hanem tényként allapitotta meg, hogy a szolgaltatds és ellenszolgéltatds ebben a részében
értékaranyos.

Ezen indokok alapjan téves a felperesek azon allaspontja is, hogy a felek a bérleti dijat a felperesek
koltségén kialakitott érték utan allapitottak meg. A befejezési munkak koltségeit az alperes a 200
milli6 forint hozzajarulasban megtéritette, annak pedig a jogvita elbiralasa szempontjabol nem volt
jogi jelentdsége, hogy a felperesek ezt az 0sszeget ténylegesen mire forditottak. Figyelemmel arra,
hogy a befejezési munkak koltségét az alperes biztositotta, a peres felek kozotti jogviszonyban a
bérleményt 2014. 4prilis 1. napjatodl rendeltetésszerti hasznalatra alkalmas, kozponti fekvéstu, A+
mindsitésti, tobb bérld befogadasara alkalmas irodahaznak kellett tekinteni, amely mindsités nem a
felperesek altal végzett beruhdzds eredménye. A bérlemény bérbeadas eldtti felujitasat és az
irodahdz A+ mindsitését a .... Kft. és az ..-... ...... Kft. szakvéleménye sem cafolta.

A felperesek nem bizonyitottdk a kaucioval kapcsolatos szerzodési feltétel feltling
értékardnytalansagat. A hat honapos idétartamban valé meghatarozassal kapcsolatban a szakértd
megallapitdsara hagyatkozott, amely szerint ez a megallapodas Iényegesen nem tér el a piacon
szokasostol.

A felpereseknek a maganszakértd és az igazsagiigyi szakért egyiittes meghallgatasara vonatkozé
inditvanyat mellozte. A két szakvélemény dontéen abban tért el egymastol, hogy a maganszakérto a
teriileti elhelyezkedés alapjan a Bel-budai Alpiac, mig az igazsagligyi szakértd a Belvarosi Alpiac
ingatlanforgalmi adatait vette figyelembe a bérleti dij szamitdsandl. Az igazsagiigyi szakértd
ugyanakkor részletesen megindokolta, hogy a perbeli ingatlan miért a Belvarosi Alpiachoz tartozé
ingatlanokkal hasonlithatd Gssze, €s ezt az atsorolast tartalmat tekintve a maganszakértd véleménye
is megerositette. Mindezt nem cafolta a megismételt eljarasban csatolt, az ..-... ...... Kft. szakértoi
anyaga sem.
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Az alapteriilet mértékében meglévo eltérés miatt sem talalta indokoltnak a két szakértd egyilittes
meghallgatasat, mivel a .... Kft. az ..... Kft. altal készitett épitészeti alaprajzokbol ¢és fényképekbdl
dolgozott, mig az igazsagligyi szakértO a peres felek altal a bérleti szerzddés feltételeinek kialakitasa
soran felhasznalt ..... Kft. altal készitett GIF kimutatasbol.

Még ha a szakvélemény alapjan meg is lett volna allapithato a feltling értékaranytalansag, az sem
eredményezhetett volna a felperesekre kedvezObb dontést. A Legfelsobb Birosag a PK 267. sz.
allasfoglalasaban adott iranymutatas értelmében ugyanis a forgalom biztonsaga érdekében meg kell
akadalyozni, hogy a feltiing értékardnytalansag cimén biztositott megtadmadasi jogot barki is utdlag a
szerzO0déstdl valo szabadulas, vagy kedvezobb szerzddési feltételek kikényszeritésének eszkdzeként
hasznalhassa fel. A bizonyitds eredményeként azt talalta megallapithatonak, hogy a felek a bérleti
szerzOdés feltételeit egy szokasos alkufolyamatban alakitottak ki, a bérleti szerzédésben a
bérlemény alaptertiletét az ..... felmérés szerinti bruttd alapteriiletbdl kiindulva hataroztdk meg, amit
fliggetlenitettek a bérlemény pontos alapteriiletétdl arra figyelemmel, hogy a felperesek az épiilet
valaszfalait is érint6 atalakitast terveztek, s ebben az egyeztetési folyamatba bevontdk az opcios
vételarat is. A széles kori piackutatds eredményeként kivalasztott perbeli ingatlan adottsagait
szakértok kozremiikodésével megvizsgaltak. A szerzddés aldirasakor tisztaban voltak azzal, hogy az
ingatlan banki célokra atalakitas nélkiil nem alkalmas, ennek ellenére dontottek a szerzodés
megkotésérdl, ami mogott az a gazdasagi €s lizletpolitikai cél allt, hogy a felperesek elhelyezésére
egy prémium kategorids, kozponti fekvésii, exkluziv jellegli ingatlan szolgéljon, ami biztositja a
résziikre a kizarolagos bérleti jogot és az ingatlan késObbi idépontban valdé megvasarolhatosagat. A
felperesek menedzsmentje a dontés meghozatala soran azt is mérlegelte, hogy a piacon bérbe vehetd
egyik ingatlan sem alkalmas atalakitds nélkiil a bérbevételre, amely tényt a perben feltart adatok
minden kétséget kizaréan bizonyitottak.

A feliigyeldbizottsagi iilésrol felvett jegyzOkonyvvel az alperes azt is bizonyitotta, hogy a felperesek
a kortilményeikben 2014. januar 17. napjat kdvetden bekdvetkezd valtozasok miatt biraltak feliil a
2014. januarjaban hozott gazdasagi dontést. Az iizleti szempontok utélagos mddosulasan alapulod
megtamadas a Ptk. 5. §-ban meghatarozott tiltott magatartas, ami a szerzodés érvénytelenségét még
objektive fennallo feltiind értékaranytalansag esetén sem eredményezheti.

A bérleti szerzdédésben rogzitett alapteriilettel kapcsolatos megallapodas vizsgalata soran az alperes
volt képviseldjének eldadasa alapjan megallapitotta, hogy a felek a targyaldsaik soran kizardlag a
bérleti dij egységararol targyaltak. A 2013. augusztus 14-23. kozott lefolytatott levelezésben D. T.
altal hivatkozott megkozelitleg 4000 m? csak a ........... -féle ajanlatban szerepl6 4074 m?-rel (3395
m?+20% teriileti szorzo) lehetett azonos.

Emellett a 20 %-os teriileti szorzo kétszeres értékelését nem taldlta megallapithatonak. A 2013.
augusztus 14-23. kozott lefolytatott levelezés altal igazoltnak talalta, hogy a felek az alaptertiletet - a
bérleti szerzOdésben foglaltaktol eltéréen - nem sajat felmérés, hanem az ... Kft. felmérését
tartalmazd Excel tablazatba foglalt teriileti adatok alapjan, egyezséggel allapitottak meg, amely
alapteriiletet - hibahataron beliil - ugyanezen ..... felmérés alapjan az igazsagiigyi szakértd is kozel
azonos mértékben allapitott meg. A levelezésben szerepld bérleményi alapteriilet szamitas két
teljesen kiilonbozd eredményt tartalmazott, mert az elsd szdmitas nettd, a masodik szdmitas brutto
alapteriiletre vonatkozott, és a felek egyezségével megallapitott alapteriilet a két érték kozé esett.
Ugyanakkor még jelentdsebb alapteriilet eltérés megléte sem eredményezhetett volna a felperesekre
kedvezObb dontés meghozatalat, mert tévedés jogcimén a felperesek a bérleti szerzédést nem
tamadtak meg, az alapteriiletet egyezséggel hataroztak meg, fliggetlenitve a tényleges alapteriilettdl.

A megismételt eljarasban eldterjesztett keresetek korében megéllapitotta, hogy az 1996-os épitési
engedély bizonyitotta, hogy az épitésiigyi hatdosag a parkolo kivitelezését azzal a feltétellel
engedélyezte, hogy a kivitelezés elott az engedélyes benyujtja a ..... Ugyosztaly és a ... altal
jovahagyott forgalomtechnikai tervet. Az épitési engedélyben az engedélyezd hatosag kotelezd
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jelleggel irta eld, hogy a perbeli épiilet a ..... rakpart fel6l kdzuton csak a lamparendszer iizemszerti
mikddése esetén szolgalhatd ki. Ugyanakkor ez a hatarozat a ... Feliigyelet szakhatosagi
allasfoglalasanak 2. pontjaban azt is tartalmazta, hogy a Feliigyelet a ..... hasznalatbavételéhez
kozlekedési-szakhatosagi hozzajarulast csak akkor fog adni, ha a kozlekedési kapcsolatok és a
jelzélamparendszer a modositott épitési engedély szerint megvaldsul. A .....-dra a ..... Hivatal csak
rész-haszndlatbavételi engedélyt adott ki, amely hasznéalatbavételi engedély a gardzsra azért nem
vonatkozott, mert a forgalomtechnikai tanulmanytervnek megfelelé6 miiszaki megoldas még nem
valosult meg. Ezt kovetden a ..... Hivatal 2008. junius 16-an kiadta a parkolora is a végleges
hasznalatbavételi engedélyt; ahhoz mind a kozlekedési hatésag, mind a ..... hozzajarult, és a
hasznalatbavételi engedély jogerdre is emelkedett. A végleges hasznalatbavételi engedély kiadasa
azt bizonyitja, hogy a garazsba vald biztonsagos ki- és behajtas feltételei és az egyéb
forgalomtechnikai el6irdsok megvalosultak. A végleges hasznalatbavételi engedély kiadasara
azonban ugy keriilt sor, hogy 2007. majus 24. ¢és 2008. junius 16. k6zott tovabbra sem valosult meg
a modositott épitési engedélyben kotelezOen eldirt lamparendszer, amely ténybdl az kovetkezik,
hogy a kozlekedési hatdésag mas forgalomtechnikai rendet fogadott el. A rész-hasznalatbavételi
engedély kiadasa és a végleges hasznalatbavételi engedély kiadasa kozotti idészakban lefolytatasra
keriilt egy munkabiztonsagi megfeleloségi vizsgalati eljaras, amelyben dr. B. L. tantvallomasa
alapjan is megallapithatéan forgalomtechnikai szakemberek bevonasaval a parkologép haszndlati
utasitdsa modositasra keriilt, és a jelzOlampas rendszert ¢loerdvel valtottdk ki. Magan a forgalmi
renden nem moddositottak, a parkoloba valé behajtast ilyen megoldds mellett is a
villamosforgalomnak alarendelten kellett lebonyolitani. Erre a mddositott megoldasra lefolytattak 2
hoénapos probaiizemet, aminek eredményeként a munkabiztonsagi szakértd kiadta a parkolora a
végleges lizembe helyezési hozzdjarulasat 2009. majus 9-én. Az ezt kovetden kiadott végleges
hasznalatbavételi engedély rendelkezd része mar nem tartalmaz kotelezd eldirast a lamparendszer
1étesitésére. Mindebbdl pedig az kovetkezik, hogy a hatosagok az élderds ki- és behajtas mellett
hasznalhatonak mindsitették a parkolot. A tényleges miikodtethetdség bizonyitékaként vette
figyelembe B-N. A. tanavallomésat. Ebbél kittinden a ... Hivatal ¢és a szakhatosagok a
hasznalatbavételi engedély kiaddsa soran egyenértékiinek ismerték el a jelzolampas rendszerrel a
forgalomiranyitas éléerdvel torténd kivaltasat.

Ez okbol az alperes kotelezettségvallalasait nem mindsiil lehetetlen szolgaltatasra iranyulo
kotelezettségnek.

A jelen perben az épitésiigyi hatésag ezen dontése nem vizsgalhato feliil, az altalanos hataskori
polgari bir6sagnak erre nincs hataskore.

A miszaki, forgalmi okokbo6l megvalosul6 lehetetlenség vizsgalata korében kiemelte, hogy a perbeli
¢épiiletben megvaldsitott gépi parkold rendszer kivitelezésére a beruhdzo megkapta az épitési
engedélyt. A parkolas id6sziikségletét ebben az eljarasban kellett vizsgalni, és az illetékes hatésagok
a vizsgalatot le is folytattdk, mert kiadtdk a szakhatosagi allasfoglalasukat. A kivitelezés
megkezdésének feltétele volt az érintett szakhatosagok altal jovahagyott forgalomtechnikai terv. Az
arra illetékes hatosagok tehat vizsgaltak és alkalmasnak itélték a parkold hasznéalhatosagat. Jogerds
épitési és hasznalatbavételi engedé€ly birtokaban alaptalannak talalta a felpereseknek azt a
hivatkozasat, hogy az alperes lehetetlen szolgaltatas teljesitésére vallalkozott. Nem teszi a
szolgaltatast lehetetlenné az a koriilmény, hogy a parkoldrendszer teljes befogadoképességét kitevo
gépkocsik egyszerre torténd parkoltatasa hosszabb iddt vesz igénybe, mivel ez szélsdséges esetnek
mindsiil, igy egyetlen parkoléhdz sem lenne alkalmas parkoldsi szolgéltatds nyujtasara; masrészt
tobb gépkocsi egyidejii ki- és beparkolasara kialakithatd olyan eljarasi rend, ami mellett a parkolas
realis idén beliil megoldhat6. igy sem fizikai, sem érdekbeli lehetetlenségrél nem lehet beszélni.

A budai fonodo villamoshalézat a ... rakpartnak a ..... elotti részét Iényegesen nem modositotta,
megmaradt az eredeti keresztmetszete - amint azt a felperesek altal csatolt szakvélemény is
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megallapitja -, megmaradt az a parkolosdv, ami biztositja az épiiletbe behajtani szandékozo
gépjarmiivek varakozasat a villamosforgalom akadalyozasa nélkil. A kozlekedési tablak
valtozatlanul biztositjak azt, hogy ide csak az engedéllyel rendelkezd gépjarmiivek hajthassanak be,
¢€s mas célra ez a parkolosav ne keriilhessen hasznalatra.

Mindezen indokok alapjan azt allapitotta meg, hogy az alperes altal biztositani vallalt parkolasi
szolgaltatds nem lehetetlen szolgaltatas, a teljesitésének objektiv feltételei fennallnak, ezért a Ptk.
277.§ (2) bekezdésén alapulo érvénytelenségi kereset nem megalapozott.

A harmadlagos €s negyedleges keresetet vizsgalva rogzitette, hogy a perben nem volt vitatott, hogy
a parkolot iizemszertien sem a felperesek, sem az alperes parkolasi céllal a mai napig nem hasznalja.
A parkol6 2014. januar 21. napjan rendeltetésszerii hasznalatra alkalmas allapotban torténd birtokba
addsara vonatkozdan az datadas-atvételi jegyzOkonyvet - teljes bizonyitd erejli okirati forma
hianyaban - egyéb okiratként értékelve, a tantik vallomasaval €s a peres felek perbeli nyilatkozataval
egyiitt alkalmasnak taldlta annak bizonyitdsara, hogy ezen a napon a peres felek lefolytattak a
birtokba adasi eljarast, a felperesek birtokba Iéptek.

Az alperes allaspontjdval szemben azonban az atadas-atvételi jegyzOkonyv kizardlag az épiilet
birtokba adasat bizonyitotta, a parkolohelyek birtokba adasanak bizonyitasara nem volt alkalmas a
hasznalatba vétel lehetdségének biztositasa hianyaban. Ezen a napon a parkold nem iizemelt, a
bérleti szerzodés megkotése eldtt azt az alperes nem allitotta lizembe, és ezen a napon miiszaki
atadas-atvételi eljarast sem folytattdk le a felek. A felperesek nem a teljes parkoldt vették bérbe,
hanem csak meghatarozott szdmu parkolasi lehetoséget, aminek a birtokba vétele a parkold
tényleges meglétének ellendrzésével nem valdsul meg.

Ilyen koriilmények kozott alaptalannak mindsitette az alperes azon hivatkozasat, hogy a felperesek a
teljesitést a szerzodésszegésrdl tudva - azt elfogadva - vették at.

Az alperes bizonyitotta, hogy a miiszaki atadas-atvétel késébbi idépontban torténd lefolytatdsaban a
felek kozosen allapodtak meg - amely lehetdséget az Ltv. 37. §-a kifejezetten biztosit -, igy az
alperes terhére hibas teljesitést nem allapitott meg azon okbol, hogy az atadas-atvételi eljaras
idépontjara nem biztositotta a parkolo tizemképes allapotat. A miiszaki atadas-atvételi eljaras kezdo
id6pontjat 2014. aprilis 22. napjaban allapitottdk meg a felvett emlékeztetd alapjan. Ez az okirat,
tovabba Z.T. tanuvallomasa altal igazoltnak taldlta, hogy az atadéas-atvételi eljarast kozos
megegyezéssel - N. K. és D. T. egyeztetése alapjan - félbeszakitottak és - az elektronikus
levelezésbdl kitlinden - 2014. augusztus 19-én folytattak.

Okiratok és dr. B. L. eldadéasa alapjan igazoltnak talalta, hogy az alperes az lizemképes allapot
biztositasat 2014. augusztus 13. napjan kezdte meg és 2014. szeptember 15-én fejezte be. Az alperes
bizonyitotta a parkologép ilizemképességét, a bérelt parkolohelyek hasznélatara alkalmassagat -
egyuttal azt is, hogy a szerzédésben vallalt parkolasi szolgaltatas teljesitése fizikailag nem volt
lehetetlen. A kooperacids jegyzokonyv bejegyzése altal igazoltnak talalta, hogy az alperes a
felpereseket tajékoztatta a karbantartas, tizembe helyezés megtorténtérol.

A perben nem vitatott tény volt, hogy ezt kovetden a peres felek kozos tesztiizemet nem tartottak,
ennek elmaraddsa azonban a felperesek terhére esett; a felperesek a perben semmivel nem
bizonyitottak, hogy 2014. szeptember 15-t kovetden kezdeményezték volna a kozos probaiizemet, €s
annak lefolytatdsatdl az alperes elzarkozott. Ezért a felperesek magatartasat ugy értékelte, hogy az
alperes tajékoztatasat tudomasul vették, amivel 2014. szeptember 15-én a parkolohelyekre az
atadas-atvételi eljaras eredményesen lezarult, a felperesek a parkolohelyeket atvették.

A felperesek a parkolot kifogéas nélkiil atvették, és az atvétellel egyidejlileg késedelmi kdtbért nem
érvényesitettek, igy az alperes atadasi késedelembe nem esett.
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Az els6foku birdsag ezt kovetden vizsgalta, hogy az iizemeltetési feltételek biztositasanak
elmulasztasa az alperesnek felrohato-e, ezek biztositdsa esetén a parkold lizembe helyezhetd lett
volna-e, azaz ezzel okozati 0sszefiiggésben maradt-e el a parkolo tényleges lizembe helyezése.
Megallapitotta, hogy az alperes 2014. szeptember 15. napjara biztositotta a parkolorendszer
iizemképességét. Ebben az idészakban a bérlemény teljes atalakitdsa mar folyamatban volt, mely
épitkezés a felperesek érdekkorében, az 6 beruhdzasuk mellett folyt. A csatolt kooperacios
jegyzokonyvek, a karbantartasi jegyzokonyv, L. V. ¢és Z.T. tanuk vallomasa altal igazoltan a
parkold - elsddlegesen annak gépkocsi fogado helyisége - épitési tertilet volt, fiiggetleniil attdl, hogy
az atalakitds magat a parkoldgépet valéban nem érintette. A felperesek azon allitdsa, hogy a
parkoléba csak az alperes engedélyével és feliigyelete mellett 1éphettek be, nem alkalmas annak
cafolatara, hogy a parkold nem volt épitési teriilet. Az épitési-szerelési munkak ideje alatt a parkolo
iizemeltetése a felperesek érdekkorébe esé okbdl nem valdsulhatott meg, igy a konkrét munkakkal
érintett idoszak alatt felperesek a bérleti dij fizetése alol nem mentesiilhettek.

Dr. B. L., B-N. A., L. V. és Sz. T. G. tanavallomésa alapjan megallapithatonak talalta, hogy a
parkolorendszer biztonsagos lizemeltetésének feltétele volt az épiiletfeliigyeleti rendszerrel és a
tlizjelz0 rendszerrel vald Osszekottetés. A kooperacios jegyzokonyvek alapjan azt is tényként
allapitotta meg, hogy az épitkezés ideje alatt az épiilet tlizjelz6 rendszere és épiiletfeliigyeleti
rendszere nem muikdodott. E bejegyzések szerint a tiizjelzét 2014. oktober 21-t6l kikapcsoltak, a
felperesek pedig nem allitottak €s nem is bizonyitottak, hogy 2014. oktober 21. és 2016. augusztus
12. kozott a tizjelzd visszakapcesoldsra keriilt volna. L. V. tant vallomdasa alapjan az atalakitas
érintette a tlizjelz0 rendszert, igy az csak a haszndlatbavételi engedély kiadasat kdvetden volt
visszakapcsolhat6. A kooperacids jegyzOkonyv bejegyzése és L. V. tanuvallomasa cafolta a
felperesek allitasat, hogy a tlizjelzé csak részlegesen keriilt kikapcsolasra. Ennek igazolasara nem
alkalmas a kooperacios jegyzokonyvben 1évé azon bejegyzés, hogy a tlizjelz6t csak az atadott
munkateriileten sziikséges kikapcsolni. Ugyanakkor a 2014. oktober 27-ei bejegyzés mar az egész
tlizjelzo kikapcsolasat rogziti. Az alperes bizonyitotta a tlizjelz6 rendszerre kiadott hasznalatbavételi
engedély keltét, ami egyben bizonyitotta azt is, hogy legkorabban 2016 augusztus végéig, a jogerdre
emelkedés idépontjdig felperesek érdekkorébe esd okbol a parkold biztonsagos lizemeltetésének
egyik feltétele hianyzott.

A kooperacios jegyzokonyvek altal bizonyitottnak taldlta tovabba, hogy a gépi parkolorendszer
iizemeltetésé¢hez sziikséges térfigyeld kamerdk sem mukodtek, azokat az épitkezés idejére
leszerelték, a visszaszerelésiik 2016. junius 15-én fejezddott be, eddig az idépontig tehat az
iizemeltetés ezen feltétele is hianyzott. Dr. B. L. tantvallomasa alapjan allapitotta meg, hogy a
kamera rendszer miitkodése is feltétele volt a parkolorendszer biztonsagos lizemeltetésének.

A kivitelezés befejezéséig az épiiletfeliigyeleti rendszer iizemen kiviil volt. Az épiiletfeliigyeleti
rendszerbe futottak be mind a kamera jelek, mind a tiizjelz6 rendszer jelei, igy a parkold biztonsagos
iizemeltetésének feltétele volt ezen rendszer miikodése is.

Ha az alperes biztositotta volna a parkold ilizemeltetéséhez sziikséges személyzetet, és elvégezte
volna a gépkonyvben eldirt karbantartasokat és feliilvizsgalatokat, a parkold rendszert akkor sem
lehetett volna iizemeltetni a felperesek érdekkorébe esd épitési munkak miatt. Az ilizemeltetés
elmaradasa nem az alperes fenti mulasztasaval allt okozati 6sszefliggésben, hanem azzal a ténnyel,
hogy az lizemeltetés feltételei a felperesek érdekkdrében végzett épitési munkak miatt hidnyoztak.
Ennek alapjan az alperes terhére az épitkezés idejére sem hibas teljesitést, sem kartéritési
feleldsséget megalapozd késedelmet nem allapitott meg.

Figyelemmel arra, hogy bérleti dij fizetése alol a bérlé csak akkor mentesiil, ha rajta kiviil all6 okbol
nem tudja hasznalni a bérleményt, a felpereseknek 2014. szeptember 15. és 2016. augusztus vége
kozotti id6szakra is fennallt a bérleti dij fizetési kotelezettségiik, ezért a felperesek kovetelését erre
az iddszakra is megalapozatlannak taldlta. A bérleti szerzddésben a felek 2014. éprilis 1. napjaig
biztositottak bérleti dij mentességet a parkolora, arra az iddszakra, ami ahhoz kellett, hogy az
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épiiletben 1évé iroddk - banki célokra torténd atalakitds nélkiil -rendeltetésszerti hasznalatra
alkalmas allapotba keriiljenek. A feleknek arra vonatkoz6 kozds szdndéka nem volt, hogy a
felperesek érdekkorébe eso atalakitasi munkak idejére bérleti dij mentességet biztositsanak.

A 2016. szeptember 1. napjat kovetd idészakra érvényesitett felperesi igény kapcsan megallapitotta,
hogy a bérleti szerzédésben az épiilet és a parkold lizemeltetését az alperes feladatkorébe utaltak. Az
atalakitas befejezését kovetden a felperesek az egyiittmikodési kotelezettség korében kotelesek
lettek volna biztositani mindazokat a feltételeket az alperes részére, amelyek a bérlemény
lizemeltetéséhez sziikségesek és amelyekkel az alperes az atalakitas eldtt rendelkezett. A felperesek
altal sem vitatottan nem biztositottdk az épiiletfeliigyeleti rendszerhez vald hozzaférést, ami mar
onmagaban akadalyat jelenti az lizemeltetési feladatok ellatdsanak, igy az alperes jogszerlien tagadta
meg az lizemeltetést mind a parkolora, mind az épiiletre.

Az els6foku birdsag az alperes viszontkeresetét elbirdlva elsddlegesen a kereshetdség kérdését
vizsgalta. Megallapitotta, hogy az alperes a csatolt zalogszerzddéssel bizonyitotta a kereshetdségét.
A felperesek altal csatolt okiratok ezzel szemben nem bizonyitottak, hogy a hitelszerz0dés megsziint
¢s a finanszirozo6 bankok joga megnyilt az engedményezett kdvetelés beszedésére.

A viszontkeresetet ezt kovetden érdemben vizsgalva a felperesek késedelmi kotbéren alapuld
beszamitasi kifogasat biralta el.

A peres felek a bérleti szerz6dés 3.4.1. pontjaban rendelkeztek az alperest terheldé késedelmi
kotbérrdl arra az esetre, ha az alperes a bérlemény atadasaval késedelembe esik, bérlemény alatt
pedig az 1.3. pont szerint mind az épiiletben taldlhatd bérelt teriiletet, mind a parkoldhelyeket
értették. Az alperes altal csatolt jegyzOkonyvvel bizonyitottan a szerzOdésben meghatarozott idon
beliil az atadas-atvételi eljarast a peres felek lefolytattak. A felperesek a perben kizardlag a parkold
birtokba adasanak késedelmével kapcsolatos kotbérigényt érvényesitettek. A felperesek a perben a
fentebb kifejtettek szerint bizonyitottdk, hogy a parkold atadas-atvétele 2014. januar 21-én nem
tortént meg. Ugyanakkor az alperes szintén a fentebb mar kifejtett indokok szerint bizonyitotta,
hogy a parkolo atadéas-atvételének késedelmében mulasztds nem terheli, a felek kozds megegyezése
szerint jart el, és a felperesek 2014. szeptember 15-én kifogéas nélkiil a parkolot is atvették, igy az
ezt kovetd idOszakra vonatkozd kotbérkovetelés semmiképpen sem alapos. A bérleti szerzodés
szerint peres felek kifejezetten az atadas-atvétel késedelmét szankciondltdk késedelmi kotbérrel.
Mivel a parkolo atadéas-atvétele soran az alperes ugy jart el, ahogy az az adott helyzetben altalaban
elvarhaté volt, ezért késedelmi kotbér fizetési kotelezettsége nem keletkezett. Az lizemeltetés
megkezdése a mai napig nem valdsult meg, de ennek a szerzddésben kikotott késedelmi kotbér
fizetési kotelezettség szempontjabol relevanciaja nincs.

Mivel az elséfokt birosag a felperesek beszamitasi kifogasat megalapozatlannak talalta, ezért a
viszontkereset szerint marasztalta a felpereseket az elmaradt bérleti dijban. A felperesek
egyetemleges felelosségét a Ptk. 337.§ (1) bekezdése és a bérleti szerz0dés 14.2. pontja alapjan
allapitotta meg.

A szakért6i bizonyitas elrendelésére vonatkozd inditvanyok elutasitasat azzal indokolta, hogy a
parkolé miiszaki allapotat az alperes a munkabiztonsagi vizsgalati jegyzOkonyvekkel bizonyitotta, a
forgalmi szempontb6l vald hasznalhatosaga pedig a perbeli esetben jogkérdés volt, az alperes a
hasznalatbavételi engedéllyel ezt a tényt megfeleléen bizonyitotta. Nem igényelt szakértdi
bizonyitast az sem, hogy a parkolo lizemeltetésének feltétele volt az épiiletfeliigyeleti rendszerrel €s
a tlizjelzo rendszerrel valo Osszekottetése. A rendszer gyartdjanak tantivallomasa ennek a ténynek a
bizonyitasara alkalmas volt.

Figyelemmel arra, hogy azt allapitotta meg, hogy az iizemeltetés feltételei a felpereseknek felrohato
okbol nem allnak fenn, a behajtasi engedély biztositasaval kapcsolatban az alperes teljesitése még
nem valt esedékessé, ezért ebben a kérdéskdrben a tovabbi bizonyitas lefolytatdsat melldzte.
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Az itélettel szemben a felperesek fellebbeztek.

Fellebbezésiikben elsddlegesen az els6fokt itélet keresetiik szerinti megvaltoztatasat, a
viszontkereset elutasitasat, az alperes perkoltségiikben marasztalasat, masodlagosan az itélet
hatalyon kiviil helyezését és az els6foku birdsag per ujabb targyalasara és Gjabb hatarozat hozatalara
utasitasat kérték.

Allaspontjuk szerint az elséfoku birdsag a tényallast iratellenesen allapitotta meg, a bizonyitékokat
okszertitleniil mérlegelte, a valo tényeket figyelmen kiviil hagyta.

Hivatkoztak arra, hogy N. R., D. T. és N. K. tanukénti meghallgatasa bizonyitékként figyelembe
nem vehetd, tekintettel arra, hogy gyanusitottként biintetd eljaras hatalya alatt alltak, ugyanakkor az
elséfoku birésag nem tajékoztatta ket a Pp. 170. §-aban foglalt mentességrdol. Emellett az elséfokt
birésag nem vette figyelembe, hogy a tantik nyilvanval6an nem tekinthetok érdektelennek.
Valtozatlanul allitottdk a szerzédés jo erkolcsbe litkozését. Ennek kapcsan eldadtdk, hogy a
szerzédésben meghatarozott 4680 m? teriilet nem valds, csupan azt a célt szolgalta, hogy egységnyi
nm arral szorozva magasabb Osszegli bérleti dijat lehessen a bérleti szerz6désben meghatarozni;
olyan bérleti dij 6sszeget, amit az alperest finanszirozo bankok a hitelnyujtashoz egyébként elvartak.
Ha egyezségként el is fogadtdk a felek a teriilet nagysagat, akkor sem tarsult ehhez valos
tobbletszolgaltatds ahhoz képest, hogy a szerzodéskotést megel6zo ajanlatokban kisebb tertiletet
araztak be a felek, amelyek a szerzddéssel késobb bérbe vett teriileteket ténylegesen lefedték.
Emellett az arat a brutto teriilethez igazitani irredlisan magas bérleti dijat eredményez, illetdleg a
piacon nem szokésos eljaras. Hivatkoztak arra, hogy a ..... Zrt. ajanlata 4473,78 m? iroda + ko6z0s
teriiletre vonatkozott nettdo alapteriiletként, a bérleti dijat ehhez képest meghatarozva, amely
magaban foglalja az egész épiilet, irodai bérteriileteit és az Osszes kozos teriiletet is. A Matrai-féle
korabbi ajanlatok 4074 m?2-re vonatkoztak, amely teriilet ténylegesen szintén megegyezik a
ténylegesen bérbe vett teriilettel.

A joerkolcsbe iitkozés azért allapithatd meg, mert a bérleti szerz0dés feltételeinek megtargyalasa
soran a felperesek az alperessel ,,felfel¢ alkudtak"”, igy a bérleti szerzodést a kozvagyon sérelmére
kotottek, amely a tarsadalom rosszallasat kivaltja. A bérlemény terliletének tisztdzasa korében
eléadtak, hogy az ..... -féle vazrajz és a helyiségeket - allitdlagos felmérés alapjan - felsoroldo XLS
tablazat - nem volt azonos adattartalmu, azonban az XLS tablazat hitelessége valtozatlansaga,
adattartalmanak helyessége nem igazolt, a tablazat ugyanis szerkeszthetd, modosithato volt. Ennek
kapcsan hivatkoztak Sz. T. tantként tett eldadasara, amely szerint a targyaldsok sordn bérbe venni
kivant teriiletet a felek nem novelték, csupan az ehhez tartozd szdmadatot. Mindez a levelezés
anyaga alapjan is alatamasztott.

A korédbban tett ajanlatok a természetben ugyanerre a bérleményre vonatkoztak, az elséfoku itélet
ezzel ellentétes megallapitasa iratellenes.

A jo erkolcsbe litk6zés megall azért is, mivel a felperesek részérdl nem a legkedvezdbb ajanlatot
fogadtak el, amely a kozpénzzel vald felelds gazdalkodas kovetelményébe litkdzve a tarsadalom
rosszallasat kivaltja. Ennek kapcsan arra hivatkoztak, hogy nem a legkedvezébb érat és nem a
legalkalmasabb ingatlant valasztottak ki.

Uj, a masodfoku eljaras soran figyelembe veendd bizonyitékként hivatkoztak dr. T. Zs. , valamint
H. J. , igazsagiigyi szakértok véleményeire, amelyekrdl az elséfoku eljaras soran még nem birtak
tudomassal. Dr. T. Zs. szakértdi véleményének megallapitasai szerint a felperesek a dontés
elOkészitése soran a szakmai kovetelményeket nem teljesitették, az ajanlott ingatlanok bejarasa
nélkiil hoztdk meg dontésiiket, és a piaci vizsgalat vagy Osszehasonlitas is elmaradt, gazdasagi
elemzést nem végeztek. Osszességében eldnytelen feltételekkel kototték meg a bérleti szerzodést.

Az ajanlatok nem megfeleld mérlegelése kapcsan hivatkoztak arra, hogy a fennalld, a ..... utcai
ingatlanra vonatkozd bérleti szerz6dést 5 évvel meghosszabbitottak, majd ezt kdvetéen rovidesen
felmondtak azt, amelynek okait az els6fokt eljarasban nem tarta fel a birosag. Akként fogadtak el a



..... -ara vonatkoz6 bérleti szerzddést, hogy a bérleményt eldtte nem lattak, illetéleg nem tudta az
errdl dontdé személy, hogy milyen 1étszam helyezheto ott el. Dr. T. Zs. szakértdi véleménye szerint a
1étszam novekedéséhez igazodo 250-300 6 elhelyezéséhez képest e 1€tszam csupan kétharmadanak
elhelyezésére volt alkalmas az ingatlan. A ..... utcai ingatlan irodai célokra alkalmasabb, és nagyobb
is az irodai teriilet. A ..... utcai ingatlannal kapcsolatosan 2013. februar 13-an modositott ajanlat
érkezett, amely kedvezdbbnek bizonyult a végiil elfogadott ajanlatnal, az erre vonatkozd bérleti
szerz0dés mégis felmondasra kertilt. Dr. T. Zs. szakértd megallapitasa szerint mind a ..... téri, mind
a ..... téri ingatlan is alkalmasabb a perbeli ingatlannal a felperesek céljaira.

Az ingatlanra vonatkozo dontés meghozatalat kdvetden nem jartak utana a résziikrél, hogy a
Magyar Allam, illetéleg a F. K. miként vasarolhatnd meg az ingatlant, miként juthatndnak
tulajdonjoghoz az eldvasarlasi jog gyakorlasa altal. Amennyiben az itéleti megallapitas szerint nem
tudtak az elévasarlasi jog fennalldsarol és annak gyakorolhatosagarol, ugy ez igazolja, hogy
hanyagul jartak el a dontés meghozatala soran - ugyanakkor allaspontjuk szerint nem igazolt, hogy e
lehetdségrol a menedzsmentjiik ne tudott volna. Az eldvasarldsi jog gyakorlasaval az ingatlan
olcsobb mddon vald megszerzése megvalosithato lett volna. Mindezen latszatintézkedések a valodi
célt, az alperes vagyonszerzését, az alperes ingatlanhoz juttatasat voltak hivatottak elfedni.

A tarsadalom rosszallasanak kivaltasara alkalmas, hogy elmulasztottak megkeresni az ingatlan
tényleges tulajdonosat a kedvezébb vétel lehetdsége érdekében. Az elséfoku birdsdg e korben a
joglemond6 megallapodésok tartalmat tévesen értelmezte. Ekkor ugyanis az .... potencialis bérloként
mar bemutatasra kertilt, nem lehet szo6 tehat a ..... Kft. tudta nélkiili targyalasokrol. Mindemellett a
joglemondoé megallapodasok nem zarjak ki a megkeresést, csupan tajékoztatasi kotelezettséget irnak
eld erre az esetre. Az elséfoku itélet megéllapitdsa téves; nem igazolt, hogy tudtak volna a
joglemond6 nyilatkozatrdl, és ezért nem keresték meg kozvetleniil a tulajdonost. Mindemellett a
joglemondo nyilatkozatok alairdsa el6tt a felek kozotti levelezés tartalma alapjan elddlt, hogy csakis
A eene mint bérlemény targyaban torténik a tovabbi egyeztetés. Miutan az alperesi ajanlat
elénytelenebb volt, mint a kordbbi Matrai-féle ajanlatok, ezért a tulajdonos megkeresése
mindenképpen indokolt lett volna a felelds eljaras esetén.

Hivatkoztak arra, hogy a joerkolcsbe litkozés megvalosul azaltal, hogy a bérlemény az 6
koltséglikon épiilt meg. A bérleti szerzodés jellegébdl eredéen a rendeltetésszerti hasznalatra
alkalmassa tétel bérbeadoi kotelezettség lenne. Ennek bérldi atvallalasa elfogadhat6é ugyan, de nem
olyan feltételekkel, hogy a bérleti dij fizetési kitelezettség arra az iddtartamra is jar, amikor a bérld
a bérleményt hasznalni még nem tudja. Az ingatlanban bekdvetkezett értéknovekedést az alperes a
bérleti konstrukcio altal kozpénzbdl finanszirozta, ugy, hogy az ingatlan a tulajdondban maradt.

A rendeltetésszerli hasznalatra alkalmassag biztositdsa mindenképpen a bérbead6 kotelezettsége, és
ennek bérldi atvallalasa nem valdsulhat meg ugy, hogy annak fedezetére bocsatott 200 millié forint
e célra nem elegendd. Utalt a perben is beszerzett szakvélemény megallapitdsaira, amelybdl
kitlinden a felek megallapodasanak idopontjaban a bérlemény rendeltetésszerti hasznélatra nem volt
alkalmas, csupan az altaluk végeztetett kialakitds eredményeként lett az. A szakértoi
megallapitasokbdl is kitlinik, hogy a kozponti berendezések lizemképtelenek voltak, az ingatlan
szerkezetkész allapotban volt. Ehhez képest a .....-féle szakvélemény megallapitasai aggalyosak, K.
D. , a perben kirendelt igazsagiigyi szakértd pedig erre alapozta szakértdi megallapitasait.
Ugyanakkor 6 is azt allapitotta meg, hogy 961,59 m?-nyi teriilet szerkezetkész allapotban volt. D. G.
emellett kompetenciaval a kérdés megitéléséhez nem rendelkezik, és az éaltala igénybe vett
kozremiikddok jogosultsaga azonosithatatlan, kétséges. A 2013. julius 4-i szakvéleményét akként
hozta meg, hogy ekkor még azok az igények sem keriiltek megfogalmazasra, amelynek fedezetére
az alperes 200 milli6 forint 6sszeg biztositasat vallalta, valamint tervek sem alltak rendelkezésre. A
felek szerzddéses céljabol kitlinden a cél az ingatlan prémium mindségli bérleménnyé alakitasa,
amely célra a 200 millié forintos fedezet nem volt elég. A szakértéi vélemény megéllapitasaira
hivatkoztak annak kapcsan, hogy ez csupan a standard kialakitasra elég 0sszeg. Ehhez képest a



tarsadalom rosszallasat kivaltd koriilmény, hogy az 6 kialakitasi koltségilik folytan jut magasabb
Osszegli bérleti dijhoz az alperes, figyelemmel arra, hogy a prémium kialakitdsi ingatlanért
magasabb bérleti dij kdvetelhetd. Ugyanez az opcids arban is megmutatkozik.

Ugyancsak jo erkolcsbe iitkdzésre alkalmas a szerz6dés azon kikotése, hogy az altaluk megvaldsitott
fejlesztés a tulajdonosé lesz, ellenszolgéltatas nélkiil.

Végiil a joerkolcsbe iitkdzés megéllapithatd azon koriilmény folytdn, hogy a céljuk a szerzddés
megkotése altal az volt, hogy az alperest az ingatlan tulajdonanak megszerzéséhez segitsék az allami
vagyon terhére. Ez megallapithatd abbodl, hogy az ingatlanok olyan hitelbdl keriiltek kifizetésre az
alperes altal, amelynek fedezetét az altaluk fizetett bérleti dijak képezték. Ez a kozvagyonnal torténd
ésszerli gazdalkodas kovetelményének nem felel meg. Az alperes altal fizetett vételdr ugyanakkor
csupan toredéke annak, mint amennyiért az alperes vételi jogot engedett. A felek célja a szerzodés
feltételeinek meghatarozasa soran az volt, hogy a kialkudott bérleti dij elegendd legyen az alperes
hitele torlesztd részleteinek fedezetére. Az ezzel kapcsolatos bizonyitdsi inditvanyukat, amely a
hitelbiralati dokumentéacié beszerzésére iranyult, az elséfoku birésdg ok nélkiil mellézte. A
perszakértd vélemény korében a perben is kozolt aggélyaikra hivatkoztak, tovabba arra, hogy a
szakértd személyes meghallgatasakor sem tudta feloldani az ellentmonddsokat. Emellett utaltak a
Kuria 1/2013. szamt KMJE hatarozatdban foglalt azon kdvetelményre, amely szerint nem hozhat6
itélet olyan bizonyitékok alapjan, amelyeket a peres eljards soran a felek valamelyike, vagy akar
egyike sem ismerhetett meg. A szakértd szamitdsait ugyanakkor nem csatolta arra hivatkozassal,
hogy az irasbeli dokumentalast az adatszolgéltatd nem teszi lehet6vé.

A feltiing értékaranytalansag korében egyebek mellett eldadtak, hogy a bizonyitasi inditvanyaik a
masodfokil birosag kifejezett eldirdsa ellenére lettek mellézve. Az els6foktt birosag az
értékaranytalansdg meg nem Iétével kapcsolatos megallapitasait K. D. aggélyos szakértdi
véleményére alapitotta, €s nem indokolta, hogy az ezzel szemben eldadott kifogasaikat milyen okbol
melldzte.

Az értékaranytalansdg megvalosul azaltal, hogy a felperesi beruhazas eredménye az ingatlan luxus
kialakitasa, amely az alperes tulajdonat képezi. Ertékaranytalansag allapithaté meg annak kapcsan,
hogy a bérleti szerzddésben a bérlemény teriileteként megjelolt 4680 nm bruttdé alapteriiletként
keriilt megallapitasra, mig az 0sszehasonlité adatok a piaci szokasok szerint szamolt netto, tiszta
terliletre kalkulalt, ekként magasabb egységarak. A helyes érték meghatarozasa akként torténhetett
volna, hogy eltéré a bérleti dij szamitdsanak modja az irodai hasznalatra alkalmas teriilet utan,
illetéleg az egyéb teriiletek utan, ahol is kozos teriileti szorzoval kell a bérleti dijat megallapitani,
figyelemmel arra, hogy irodai célra ezek a teriiletek nem alkalmasak.

Ertékaranytalansag valosul meg a szerzGdés azon rendelkezése éltal, hogy addig is bérleti dij
fizetésére kotelesek, amig az ingatlant rendeltetésszertien nem tudjak hasznélni - ez a piacon nem
szokasos kikotés. Ennek megitélése nem jogkérdés, hanem szakkérdés;, a piaci szokasok
tekintetében azonban szakértdi bizonyitds nem folyt, az erre iranyuld bizonyitdsi inditvanyuk
elutasitasra keriilt. Utaltak dr. T. Zs. ezzel kapcsolatos megéllapitasaira, amely szerint K. D.
szakértdi véleménye megalapozatlan annyiban, hogy belvarosi iroda objektumként kezeli, és ekként
hatarozza meg a bérleti dijat az ingatlanra nézve.

Mindemellett a perben beszerzett szakvélemény annyiban sem oszlatja el a kifogasukat, hogy annak
szamszaki eredménye tlikrében is tobb millids kiilonbség all fenn a szerzédéses és a szakértd altal
meghatarozott havi bérleti dij kozott, amelynek volumene értékaranytalansagot jelent. Az
értékaranytalansag kapcsan kifejtették, hogy nem lehet pusztan szidzalékos mértékben megitélni e
kérdést; az értékaranytalansag szdmos szubjektiv elemet is magaban hordoz, és az eset Osszes
koriilményeinek mérlegelése kapcsan, a PK 267. szdmu allasfoglalas szempontrendszerére
tekintettel nyomatékkal keriil figyelembevételre az, hogy kozvagyonnal gazdalkodtak, és az azzal
valé gazdalkodassal 0sszefliggésben a feltiing értékaranytalansag zsinormércéje szigorubb.
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A parkolorendszerre vonatkozo bérleti szerzOdések semmissége kapcsan allitottdk, hogy az
oszthatatlan szolgaltatas folytan a teljes bérleti szerz6dés semmissége megallapithatd. A szerzddés
lehetetlen szolgaltatasra iranyul mind fizikailag, mind jogi értelemben.

A 2014. januar 17-én fennall6 jogi és fizikai feltételek korében hivatkoztak arra, hogy dr. T. Zs.
szakértéi véleménye értelmében is megoldatlan a parkold hasznalata, illetdleg alkalmatlannak
mindsiil a rendeltetésszerii hasznalatra.

A jogi lehetetlenség tekintetében eldadtak, hogy a modositott épitési engedély szerinti villamos
fedezdjelzd6 nem valosult meg. A hasznalatbavételi engedélyhez ugyanakkor ez feltételként volt
meghatarozva, a kiviteli tervben is igy szerepelt, valamint a forgalomtechnikai tervek is ezt ekként
tartalmaztak. Az épitési hatésagok nem tudtak az ehhez képest eltérd, ¢léerds modositasrol, illetdleg
ilyet nem is hagytak jova. Hivatkoztak az 1997. évi LXXXVIIL térvény (Etv.) 36. § (1) bekezdés
cc), ea), eb) pontjaira és 38. §-ara, valamint az 53/B. § (1) és (4) bekezdésére, amely az épitési
engedély kiadasanak feltételeit hatirozza meg. Eldadtdk, hogy a parkold tényleges hasznalata a
fennalld jogi akadalyon nem valtoztat.

A fizikai lehetetlenség is fennall, a parkolorendszer hasznalatdnak iddsziikséglete a peres eljaras
soran vizsgalatra nem keriilt. Nem allapithaté meg, hogy az els6foku birdsdg mi alapjan mindsitette
fizikailag hasznélatra alkalmasnak a parkolot, ugyanis ilyen hatosagi allasfoglalasra tdmaszkodni
nem tudott. Vitattak, hogy szélsdséges esetnek mindsiilhetne az a helyzet, hogy a parkoldhazat
egyszerre kivanjak igénybe venni valamennyi parkolohely vonatkozédsaban, figyelemmel arra, hogy
a hasznalat célja a munkahely biztositasa; a be- €s a kijutas nyilvanvaléan a munkaid6 kezdetéhez és
végéhez igazodik.

A fon6do villamos a hasznalatbavételi engedély utan keriilt kialakitasra, amely a parkolohazba
bejutas iddsziikségletét tovabb noveli. Az ezzel kapcsolatosan megtett, szakértd kirendelése iranti
inditvanyukat az elséfoku birdsag gy melldzte, hogy e mell6zés indokat nem adta.

A kellékszavatossagi igényiik korében a 2014. januar 18. és 2014. szeptember 14-1 kozotti idészak
vonatkozasdban helytallonak mindsitették az elsdfokt birdsag azon megallapitasat, amely szerint a
parkoléhaz atadasra nem keriilt. Emellett iratellenes, hogy a felek k6zos megegyezéssel allapodtak
meg az atadas késobbi idOpontjarol. Hivatkoztak az atadasi jegyzOkonyv azon tartalmara, amely
szerint a miiszaki vizsgalat kés6bbi idépontjaban allapodnak meg a felek, amely miszaki vizsgalat
nyilvan nem azonos az atadas-atvételi eljarassal. Az atadas-atvétel megtorténtét kizarja az is, hogy
az alperes volt a parkolo birtokdban, és csak az alperes engedélyével volt lehetséges a belépés.
Ehhez képest, a kzos megallapodas hidnyaban az alperes késedelme 2014. januar 21-én beallt. Az
atadas-atvételi eljaras 2014. szeptember 15-én sem fejezddott be, a parkoldt nem vették at, ilyenre
még az alperes sem hivatkozott. Nem keriilt bizonyitasra - az elséfoku megallapitassal ellentétben -
az, hogy az lizembe helyezés a felperesi atalakitdsok miatt maradt el. Akként nyilatkoztak, hogy
2014. szeptember 15. napjara az alperes valdban megteremtette a parkold rendszer tizemeltetésének
targyi feltételeit, elvégezte a kotelezd karbantartast ¢&s feliilvizsgalatot, azonban ennek
megtorténtérol oket nem tdjékoztatta. A kooperacids jegyzOkonyvben ennek kapcsan megtett
nyilatkozatok nem mindsiilnek tajékoztatasnak, figyelemmel arra, hogy a kooperacionak, illetdleg
az ott felvett jegyzOkonyvnek ez nem lehet a célja, szerepe. A kooperacids jegyzokonyvbdl nyerhetd
informacid szerint az ingatlanrész 2016. majus 22-ig tartalék betaplalassal mikodott, mivel az
aramellatas véglegesen nem volt biztositott.

Az alperes és a ..... Kft. kozotti lizembe helyezési eljards szintén nem egyezik az alperes és a
felperesek kozotti atadas-atvételi eljarassal, ilyennek nem tekinthetd.

L. V. és Z. T. tantk el6adasabol kitlinden a résziikrdl volt igény az atalakitas eldtt is a parkolo
hasznalatara, az izemeltetés személyi feltételei ugyanakkor az alperes altal nem voltak biztositottak.
A 2014. szeptember 16. és 2016 augusztusa kozotti idétartam vonatkozasaban eldadtak, hogy nem
iizemeltették a parkolot, ugyanakkor az épitési munkateriiletiil sem szolgalt. Ennek kapcsan
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hivatkoztak az iranyad6 191/2009.(I1X.15.) Kormanyrendelet 2. § a) pontjaban, valamint a 33. § (1)
bekezdésében foglaltakra. Ennek alapjan épitési teriiletnek csak akkor mindsiilhetett volna
parkolohaz, ha a kivitelezést végzonek atadjak. Ehhez képest csupan a fogadohelyiségben
végeztettek eldre egyeztetett munkakat. A parkold hasznalhatdsdgara vonatkozdan szakértdi
vélemény beszerzése elmaradt, ugyanakkor enélkiil az elséfokl bir6sag megalapozott dontést nem
hozhatott volna.

A tlizjelzérendszer esetében nem igazolt az a megallapitas, hogy 2016. augusztusaig kikapcsoltak
volna a kivitelezési munkélatok végett. Hivatkoztak a kooperacids jegyzokonyvek megallapitdsaira,
illetéleg arra, hogy kikapcsolas csakis az adott munkateriileten tortént. A tlizjelzOrendszer teljes
épiiletre és a teljes kivitelezési iddszakra tortént kikapcsoldsat nem bizonyitja a perben csatolt a ....
Katasztrofavédelmi Igazgatosag hatarozata sem.

Az épliletfeliigyeleti rendszer mitkddésének hianya korében arra utaltak, hogy a csak a recepcios
pult athelyezésére keriilt sor, és kizarolag 2016. majus 25. napjat, az erre vonatkozo tervek
elfogadasat kovetden.

A térfigyeld kamerdk vonatkozasdban eldadtdk, hogy a villamos fedezdjelzd hidnya miatt lehet
ezekre sziikség, amely mindenképpen az alperes terhére értékelendd koriilmény. Dr. B. L.
tantivallomésa értelmében kamera nélkiil, kézi tizemmoddban is miukodtethetd volt a parkold
rendszer +1 személyzet alkalmazasaval.

A 2016. szeptember 1-jétdl fennallo allapot tekintetében eldadtdk, hogy a dokumentaciok
atadasdnak hianya a terhiikre nem értékelhet6. Maga az alperes sem vitatja ugyanakkor, hogy az
iizemeltetést ilyen dokumentéacid nélkiil is el tudja latni. A perben nem volt tisztazott az, hogy
milyen dokumentum hidnya akadalyozza ténylegesen az alperest az tizemeltetésben. A terveket jova
kellett hagynia az alperesnek, igy minden koriilménnyel tisztaban volt, a tényleges tizemeltetésnek
akadalya nem volt. Az elséfoku birdsag az egyiittmiikodési kotelezettség kotelezettséget csupan az 6
oldalukon vizsgalta, akik ennek ténylegesen eleget is tettek, ugyanakkor az alperessel szemben ilyen
elvarast nem tdmasztott.

A viszontkereset elutasitasat elsddlegesen arra hivatkozva kérték, hogy az alperesnek nincs perbeli
legitimacidja a kovetelés érvényesitésére a felperesekkel szemben. Az elséfoku birdsdg nem
indokolta, hogy az alperes mivel igazolta a kereshetdsége fennalltat.

Miutén a kovetelés engedményezése megtortént a ...... Zrt.-re - amelyrdl 2013. augusztus 29-én
értesitést kaptak -, a kovetelés érvényesitésére csakis az engedményes lehet jogosult. Az engedmény
biztositéki céljat vitattak. Hivatkoztak arra, hogy az elséfoku itélet ezzel kapcsolatosan indokolast
nem tartalmaz. Az alperes altal ennek igazolasara csatolt, kivalogatott oldalak alkalmatlanok az
egész szerzOdéses konstrukcid, annak céljanak felmérésére. Miutdn nem igazolt, hogy biztositéki
célu lett volna az engedményezés, az alperes teljesitése nélkiil is a bank érvényesitheti az adott
kovetelést. Amennyiben biztositéki célu volt az engedmény, ugy teljesitési engedménynek mindsiil,
igy szintén a bank jogosult a kovetelés érvényesitésére. Az engedményezési szerzddés 4. pontja
értelmében a bank megszerezte a kovetelést, kiilonben azt visszaengedményezni nem lenne képes.
Hivatkoztak az elzdlogositas korében a Ptk. 268. § (1) bekezdésében foglaltakra, arra, hogy a
zélogjog megnyilta eldtt csakis egylittesen a zalogjogosult és a zalogkdtelezett kezéhez torténhet a
teljesités.

Erdemben elSadtak, hogy nem igazolt, miszerint 2014. szeptember 15-én a parkolohaz atadasa
megtortént volna, €s hogy azt kifogas nélkiil atvették volna. A bérleti dij ezen idGszakra nem
kovetelhetd. Amennyiben a hasznélat az atalakitasok tartama alatt igazolt is lenne, ugy figyelembe
veendd, hogy csupan két honap a kivitelezés idészaka, az ezt meghalad6 iddtartamra ket bérleti dij
fizetési kotelezettség nem terheli.
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A birtokba adds meg nem valdsulasaval az alperes mai napig késedelemben van, a késedelmi kotbér
mértéke pedig kioltja a viszontkereseti kovetelés Osszegét; a felek szerzOdésének 4.2.1. pontja
értelmében a késedelmi kotbér a bérleti dijba beszamithato.

Az elsofoku itélet hatalyon kiviil helyezésének okaként hivatkoztak arra, hogy az elséfoku birdsag
nem tarta fel a tényallast, illetéleg a masodfoku birosadg utmutatasdban foglaltaknak nem tett eleget,
az elbirt bizonyitasi cselekményeket csupan részben folytatta le. Ennek keretében a hitelbiralat
okiratait, illetdleg a biintetdeljaras Itélotabla altal eldirt iratait nem szerezte be. Az alperes
titokgazdanak nem mindsiil; ha mégis az, és nem ad felmentést a titoktartasi kotelezettség alol, ugy
ez a koriilmény az 6 terhére esik. Emellett ugyanakkor akar zart targyalds mellett a bizonyitas
eszkozéiil szolgalhattak volna a hitelbiralati iratok. Az elséfoku birdsag az {télétabla eldirasa
ellenére nem hallgatta meg a perszakértét €s ... Kft. maganszakértdjét egyiittesen a feltlind
értékardnytalansag vonatkozasaban, és mell6zésének indokat sem adta.

Az elsOfoktl birosag eljarasi szabalysértése valosul meg abban, hogy az ¢ terhiikre roja
bizonyitatlansagot, emellett ugyanakkor az altaluk eldterjesztett bizonyitasi inditvanyok teljesitését
melldzi.

A fellebbezésiik kiegészitésében hivatkoztak dr. T. Zs. szakért6i véleményének 2019. marcius 21-
én kelt - szintén az els6foku hatdrozat meghozatalat kdvetden megismert - kiegészitésére is. A
kiegészité szakértéi vélemény allaspontjuk szerint Osszehasonlitdé adatok vizsgalatdval is
alatamasztja, hogy a ..... mind a koltségeket, mind az elvarasoknak valé megfelelést tekintve a
legkevésbé megfeleld valasztas volt.

Az alperes fellebbezési ellenkérelmében az elséfoku itélet helybenhagyasat és a felperesek
perkoltségben marasztalasat kérte.

Hivatkozott arra, hogy az elséfoku birdsag a bizonyitékok okszerti mérlegelésével teljes kortien
feltarta a tényallast, és abbol helyes kovetkeztetésre jutott. Sérelmezte, hogy a felperesek az
elséfoku itélet olyan megallapitasait 1is tamadjak, amelyet a korabbi masodfoku,
16.G£.40.041/2017/8. szamu dontés megfelelonek itélve nem valtoztatott meg, és erre vonatkozdan
utasitast nem adott.

Allaspontja szerint a felperesek a fellebbezésiikben olyan érveket hoznak fel a szerzddés
semmisségének alatamasztasara, amelyeket kordbban a feltiind értékaranytalansag bizonyitékanak
allitottak.

N. R,, D. T. és N. K. vallomasa mint bizonyiték nem mell6zendd; a felperesek sem nevezték meg
azon kérdéseket, amelyek tekintetében a tanukat mentesség illette volna. Emellett a torvényes
képviseljeként meghallgatott N. K.ot mentesség egyaltalan nem illeti meg. Ugyanakkor a
szabalysértés jellegére és sulyara tekintettel a tényleges mentesség fenndllta esetében az erre
vonatkoz6 kérdésfeltevésének megengedése sem teszi indokoltta az elsdfokl eljaras megismétlését.
A joerkolesbe litkdzés korében a felperesek nem bizonyitottdk azon allitdsukat, miszerint a
bérlemény teriiletének meghatarozasa azért tortént az adott mértékkel, hogy ennek szamitasdnak
eredményeként lehessen elérni a hitelnyujtdshoz elvart bérleti dij Osszeget. A hitelbiralati
koriilmények a szdmara nem voltak ismertek, azokat a finansziroz6 bankok vele nem kozolték.

A .....-féle, valamint a jogi képviseldje altal tett ajanlatok nem voltak egymassal versengd ajanlatok,
ennek kapcsan pedig az els6fokt birdsag helyesen vette figyelembe a tantbizonyitas eredményét,
illet6leg azt a koriilményt, hogy a ..... Zrt. 2013-ban mar nem kivanta az ingatlanat bérbe adni.

A felperesek a fellebbezésiikben nincsenek tekintettel arra az egybehangzo, tantivallomdsok altal
alatamasztott koriilményre, amelyek szerint a bérlemény mérete a targyaldsok soran nem jatszott
szerepet, hanem az alkalmassag fo mércéje a felperesek elhelyezési igényeinek, valamint a pénziigyi
lehetéségeknek valdo megfelelés volt.



[53]

Dr. T. Zs. szakvéleménye a masodfoku birésagot nem koti. Az nem vitasan a tamadott itélet
meghozatalat kovetden sziiletett, ugyanakkor valamennyi, annak alapjaul szolgdlo tény és
dokumentum az els6foku eljaras ideje alatt mar az els6fokt birésag és a felperesek rendelkezésére
allt. Ezért dr. T. Zs. szakért6i véleménye 0 bizonyitékokat nem szolgéltat, nem szolgaltat olyan
bizonyitékot, amelynek tekintetében a felpereseknek ne lett volna meg a lehetdsége, hogy azokat
kordbban a peranyag részévé tegyék. Hivatkozott a Pp. 4. § (1) bekezdésében foglaltakra. Emellett
nem fogadta el, kétségesnek mindsitette a dr. T. Zs. szakértéi megallapitasait.

El6adta, hogy a Magyar Allamot miiemlékvédelmi céllal illeti meg az elévasarlasi jog, igy nem
meriilt fel annak sziikségessége, hogy a felperesek korabbi vezetdsége ilyen modon probalja meg az
ingatlan tulajdonjogdt megszerezni. A F. K. a vonatkoz6 jogardl kifejezetten lemondott a
tulajdonszerzéssel kapcsolatosan, mivel az eljaras a Magyar Allamot megilletd jogosultsag céljaval
¢s rendeltetésével nem volt dsszeegyeztethetd, ugyanakkor annak gyakorldséara a pénziigyi fedezet a
sziikséges 1don beliil nem allhatott rendelkezésre. A felperesek szamara ez a lehet0ség ezért fel sem
meriilhetett.

A ..... Zrt. megkeresése szintén nem mertiilhetett fel a felperesek oldalan, figyelemmel arra is, hogy a
..... Zrt. 2013-ban az ingatlant méar el kivanta adni, €s nem a bérbeadas volt a célja; ezt okiratok és
tantivallomésok tamasztjak ala. A felperesek altal sem volt vitatott az a tény, miszerint azon személy
kiléte, aki a bérleti ajanlatot tette, még el6ttiik is ismeretlen volt, igy a torekvésiik nem lehetett az
alperes vagyonhoz juttatasa.

A perben meghallgatott szakértd tanuk, B. P. ¢és Sz. T. el6adasa szerint az altala a szerkezetkész
tertilet kialakitdsdhoz biztositott 200 milli6 forint hozz4ajarulas a piaci szokasok t6bbszorosét kitevo,
nagyvonaluan megallapitott 6sszeg. A felperesek ezen Gsszeget a komplex beruhazas részeként
egyeb igényeik megvaldsitasara forditottdk. Ehhez képest a felperesek fellebbezésiikben elkésve
allitjak - és alaptalanul is -, hogy a beruhdzasukkal a bérlemény mindségét novelték, €s a semmisség
jogi alapjat az ennek folytdn magasabb 0sszegben megallapithatd bérleti dij megalapozhatna.

A feltling értékaranytalansag korében utalt arra is, hogy a masodfoku birdsag nem irta eld, csupan
esetlegesen megengedhetének tartotta a szakvéleményeket készitd személyek egyiittes
meghallgatasat, véleményének iitkoztetését.

Az elsofoku itélet részletesen leirja azon eljarasi cselekményeket, amelyeket iranymutatds nyoman
foganatositott, és arra is részletes magyarazattal szolgalt, hogy az utdbbiak soran feltart tények miért
nem vezettek allaspontjadnak megvaltoztatasdhoz.

A Kuria 1/2013. KMJE hatarozata a jelen ligyben nem alkalmazhato, ugyanis az az ad6 és illeték
hatarozatok feliilvizsgéalataval kapcsolatos, kozigazgatasi perben lehet irdnyad6. A jelen perben a
felek esélyegyenlosége a szakértd eljards soran nem sériilt, eltitkolt Osszehasonlitdo adatok
birtokaban egyik peres fél sincs.

A bérlemény teriiletének szamitasara egységes, bevett modszer nem 1étezik, illetleg az piaconként
masként alakul. A perszakértd szamitasait az Gn. GIF szabvany alapjan végezte, és az egybérlds
modell piacon torténd alkalmazasa megalapozott, a perbeli bérleti szerzdédés ugyanilyen
konstrukcioban kottetett.

Az értékaranytalansag meglétének megallapitdsahoz figyelembe vett szazalékos arany hasznalata
pontosan a viszonyitasi pont meghatarozasanak szubjektivitasat kiiszoboli ki, az erre vonatkozd
joggyakorlat figyelembe veendod.

Az elsofoku itélet a PK 267. szamu allasfoglalds szempontrendszerére figyelemmel tartalmaz
megallapitdsokat azzal, hogy egyes, jelen esetben figyelembe nem veheté szempontokon feliil
kifejezetten figyelembe vette azt, hogy a forgalom biztonsaga érdekében a nem kivant szerzddéstol
valo szabadulés céljabol a megtamadasi jog gyakorlasa kizart.

A parkolorendszer esetében a szerzddéses rendelkezések nem iranyultak lehetetlen szolgaltatés
vallalasara. Az ¢épiilet érvényes hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezik, amely a sziikséges
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forgalomtechnikai tervek biztositdsa és azok hatdsag altali ellendrzése utan keriilt kibocsatasra. A
vonatkozo feltételeket az ingatlan épitési engedélye ténylegesen masként irta eld, de a
hasznalatbavételi engedély alapjat képezo, a fedezetjelzd 1étesitését kivalto, atdolgozott miikddési
modell a feliigyeleti szerv altal elfogadott. Emellett a parkolot tobb éven at tartd jogszer(i hasznalat
mellett veszik igénybe a felperesek.

Az elséfoku itélet meghozatalat kovetden, 2019. aprilis 5-én tortént iratbetekintés soran megismert
tényként hivatkozott arra, hogy a ... Kormanyhivatala eldtt az épiilet hasznalatbavételi
engedélyének visszavondsara a felperesek altal - sikertelenill - kezdeményezett eljarasban a .....
Kormanyhivatal ..... Hivatala ..... szam alatt tajékoztatd levelet bocsatott ki, amelynek szovege
értelmében a vizsgalat eredményeként megallapitotta, hogy az épiilet gépjarmiivel torténd
megkozelitésének ¢és elhagyasanak lehetOsége az ¢épiileten kiviili kozlekedési kapcsolatok
tekintetében biztositott, az épiilet és a kapubehajtojanak kiépitése, illetve a kozlekedés rendjét jelzo
¢s biztositd forgalomtechnikai eszkdzok elhelyezése megfeleld. Erre tekintettel nem foghat helyt a
felperesek azon hivatkozésa, miszerint a parkold megkdzelitése forgalomtechnikailag megoldatlan,
amely a lehetetlen szolgaltatas folytan a bérleti szerz0dés semmisségét eredményezi.

A rendszer allitott lassisaganak megitélésénél nem lehet szempont az egy idopontban vald bejutés
vagy kijutasra vald alkalmassag; e vonatkozasban az elséfoku birdsag helytallo kovetkeztetésre
jutott.

A parkolérendszer hasznalhatosaga korében a felperesek bizonyitdsa nem vezetett eredményre, a
felperesek maguk is akként nyilatkoztak, hogy a fogado6 helyiséget, amely a parkolérendszer részét
képezi, hasznaltdk, ott munkat végeztek. A rendelkezésre 4ll6 okiratok és hatosagi engedélyek
cafoljak a felperesek azon allitdsat, hogy az épiilet tlizjelz6 rendszere nem volt kikapcsolva. A
tlizjelz6 rendszer lizemen kiviil helyezése, atalakitasa, valamint az 0jboli lizembe vételre kapott
engedély kozotti idészakban a teljes éplilet épitési teriiletnek szamitott, amelyre a kikapcsolt
tlizjelzé miatti megndvekedett kockazat miatt vele épités-szerelési biztositast is kottettek.

Az ezzel kapcsolatosan a perben kifejtett allaspontjat fenntartotta.

A viszontkeresete korében ramutatott arra, hogy a felperesek az altaluk szakadatlanul hasznalt
bérlemény utan két éve nem fizetnek bérleti dijat. Az elséfoku itélet helyesen allapitotta meg, hogy
a kovetelés engedményezése feltételesen, biztositéki jelleggel tortént. A pénziigyi helyzete lehetdvé
teszi, hogy a finansziroz6 bankokkal szembeni adossagszolgalati kotelezettségét esedékességkor
teljesitse, igy az ingatlan utan elért bérleti dij bevétele maradéktalanul 6t illeti. Emellett az els6fokt
birdsag helyesen allapitotta meg a birtokba adas allitolagos elmaradasara vonatkozo felperesi
eléadas megalapozatlansagat, illetdleg a kotbérkovetelés beszamithatosaganak hianyat.

A masodfoku, hatalyon kiviil helyez6 hatarozat lehetdségként emliti meg a parhuzamosan folyo
biintetéeljaras iratanyaganak beszerzését, ezt kotelességként nem irja eld. Ugyszintén nem kérhet6
szamon a hitelbiralati dokumentéacié beszerzésének elmaradasa, mivel ilyen eldirds nem volt, és 0j
szakértd kirendelésére sem volt utasitas.

A Févarosi {télétabla a 2019. majus 2-an kelt 16.G£.40.075/2019/9. szamu kozbensé itéletével az
elséfoku itélet keresetet elutasitd rendelkezését megvaltoztatta és megallapitotta, hogy a peres felek
kozott 2014. januar 17-én létrejott bérleti szerz6dés semmis. Az elséfoku itélet felpereseket
marasztald rendelkezését - a teljes perkoltségre kiterjedden - hatalyon kiviil helyezte, és az els6foku
birdsagot ebben a korben, tovabba az érvénytelenség jogkdvetkezményeinek levonasa tekintetében a
per Ujabb targyaldsara és ujabb hatarozat hozatalara utasitotta.

Megallapitotta, hogy a szerz6déskotés elézményeit, koriilményeit, a jogiigylet egészét tekintve a
bérleti szerzddés a joerkolcsbe litkdzik, mivel a szerzddés létrejottét megelézoen az allami
tulajdonban all6 hitelintézetek megalapozatlan dontés eldkészités, gazdasagilag ésszertitlen dontés
eredményeként székhaznak legalkalmasabbnak tartott ingatlan bérbevételérél az ingatlan
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tulajdonosaval nem kezdeményeznek egyeztetést, hanem ismeretlen ajanlattevével bocsatkoznak
targyalasokba, a targyaldsokat kdvetden pedig a szerzédéskotési kotelezettséget keletkeztetd bérleti
el0szerz0dés megkotése teszi lehetdve a bérbeadoként szerz6dd, még bejegyzés alatt allo gazdasagi
tarsasag bérbe adando ingatlan hitelb6l torténd megvasarlasat. Nyilvanvaldoan a tarsadalmi
kozfelfogassal szemben all6 magatartas, ha a kozpénzzel gazdalkodo hitelintézetek szerz6do félként
ugy alakitjdk ki az egyébirant a székhdzzal szemben kordbban tdmasztott elvardsaiknak csak
jelentds raforditast kovetden megfeleld ingatlan vonatkozasdban a bérleti szerzddéses feltételeket,
hogy azokkal a kozvagyon terhére, sérelmére finanszirozzdk az ingatlanvasarlast, biztositjadk az
ingatlan tulajdonjogdnak bérbeadd altali megszerzését, ezaltal a bérbeadd valos kockazatvallalas
nélkiili haszonszerzésének lehetdségét.

Az alperes feliilvizsgalati kérelme nyoman eljart Kuaria a 2020. januar 29-én kelt
Pfv.V.20.946/2019/6. szamu végzésével a jogerds kozbenso itéletet hatdlyon kiviil helyezte, ¢és a
masodfoku birdsagot uj eljarasra és 01j hatarozat hozatalara utasitotta. Az I. és II. rendl felperesek
feliilvizsgalati eljarasi koltségét személyenként 1.270.000 forintban, az alperesét 1.340.000
forintban allapitotta meg.

A felperesek tényallitasai és bizonyitékai alapjan nem latta megallapithatonak, hogy a felek kdzott
1étrejott bérleti szerzodés nyilvanvaldan a joerkolcsbe litkozik, ezért érvénytelen.

A végzése indokolasdban ramutatott, hogy a bilintetdeljarasban késziilt igazsagligyi szakértdi
vélemények a perben szabadon felhasznalhatok; a dr. T. Zs. altal készitett kiegészité szakértoi
vélemény alperesnek megkiildése sziikséges.

A joerkolcsbe iitkozés megitélése korében kifejtette, hogy amennyiben a felperesek korabbi
menedzsmentje nem kelld koriiltekintéssel jart el az ingatlan kivalasztasakor, és nem a
legmegfelelobb ajanlatot fogadta el, tigy a felperesek sajat felrohat6 magatartasukra hivatkoznak. A
szerz0do fél altal meghozott dontés esetleges gazdasdgi megalapozatlansaga tobblet tényallasi elem
nélkiil nem vonja maga utan a gazdalkodd szervezetek szerzddéskotése esetén sem a szerzddés
érvénytelenségének polgéari jogi jogkdvetkezményét. Emiatt a masodfoku eljardsban csatolt
szakértéi véleményeknek jelentéségiik nem volt. Nem megalapozott a Févarosi [tél6tabla azon jogi
allaspontja, miszerint a kozvagyonnal valé gazdalkodds esetén a feltind értékaranytalansag
onmagaban jo erkolcsbe litk6zove teszi a szerzddést. Az alapteriilet nem felmérés, hanem egyezség
alapjan keriilt megallapitasra, és a felek a targyaldsok eredményeként az emiatti dij ndvekedést
kompenzaltak. A felek a Ltv. 36. § (1) bekezdése folytan alkalmazandd 7. § (1), (2) bekezdésében ¢€s
9. § (1) bekezdésében foglaltak szerint megallapodhatnak abban, hogy a bérleményt a felperesek
teszik rendeltetésszeri haszndlatra alkalmassa, az alperes pedig az ezzel kapcsolatos koltségeket
megtériti. Az alperes altal kotott adasvételi szerzddésnek és hitelszerzodéseknek a jelen bérleti
szerzOdés joerkolcsbe titkozésével fennalld bizonyitott Gsszefliggése hidnyaban nem vonhat6 a jelen
konstrukcio értékelése korébe. Nem tekinthetd a kdzforrds magancélt felhasznaldsanak a kolesonbol
vasarolt ingatlan allami tulajdonban all6 gazdalkod6 szervezetek részére torténd bérbeadasa; a
szerz6dé felek mindegyike megengedett jogi eszkozoket vett igénybe a bérleti jogviszony
elokészitése, megtargyalasa és 1étrehozasa soran. A kockazati elem hianyara a Févarosi [télétabla
tévesen vont le kdvetkeztetést.

Mivel a Févarosi [télétabla eltérd jogi allaspontja folytan nem vizsgalta, hogy az els6fokt birdsag
alappal utasitotta-e el a tovabbi, eshetdleges kereseteket, ¢és alappal adott-e helyt a
viszontkeresetnek, ezért a kozbensd itélet hatalyon kiviil helyezése €s a masodfoku birdsag uj
eljarasra és Uj hatarozat hozatalara utasitasa indokolt.

A felperesek a 2020. majus 11-én kelt beadvanyunkban a targyalds felfiiggesztését kérték az
Alkotmanybirdsag eldtt alkotmanyjogi panasz targyaban folyamatban 1év0 eljaras befejezéséig.



[58]

[59]

[60]

[61]

Eldadtak, hogy a Kuria Pfv.V.20.946/2019/6. szamt végzésével szemben alkotmanyjogi panaszt
terjesztettek eld, kérték az Alaptorvény-ellenes hatalyon kiviil helyezé végzés megsemmisitését.
Amennyiben az Alkotmanybirdsag a Klria végzését megsemmisiti, gy az a feliilvizsgalati kérelem
targyaban 1j hatarozat hozataldt eredményezi, igy az alkotményjogi panasz olyan eldzetes kérdés
elbiralasara iranyulo eljaras, amely a per targyaldsanak felfiiggesztését indokoltta teszi.

Utaltak arra, hogy a targyalés felfiiggesztését indokolja az is, hogy a Fovarosi Foligyészség a bérleti
szerz0dés megkotésével osszefliggésben 2019. julius 18. napjan vadiratot nytjtott be N. R. I. rendii
¢s D. T. II. rendii vadlottal szemben kiilondsen jelentds vagyoni hatranyt okozé hiitlen kezelés
blintette miatt, amely vadirat nyoman a biintetOeljards a FoOvarosi Torvényszék eldtt
26.B.B.883/2019. szamon van folyamatban.

A Févarosi [télétabla a 2020. junius 3-an kelt 16.Gf.40.121/2020/10. szamu végzésével a felperesek
2020. majus 11-én kelt, targyalas felfiiggesztése iranti kérelmét elutasitotta.

A megismételt masodfoku eljarasban az alperes a 2020. junius 12-én érkezett beadvanyaban a
viszontkeresetét a Pp. 146. § (5) bekezdés c) pontjara hivatkozassal kiterjesztette. Kérte a
felpereseket egyetemlegesen 754.274.229 forint bérleti dij, valamint ezen 0sszeg utan - az addig
esedékes késedelmi kamatok 2019. junius 4. napjan tortént beszamitasara tekintettel - 2019. junius
5. napjatél a Ptk. 301/A. § (2) bekezdése szerinti késedelmi kamat, tovabba a perkdltsége
megfizetésére kotelezni. Eldadta, hogy a felperesek a bérleményt 2014. januar 17. és 2019. julius
19. napja kozott kizardlagosan tartottdk a birtokukban, ugyanakkor a bérleti dij fizetési
kotelezettségiiknek csak 2017. junius 30. napjaval bezardlag tettek eleget. A bérleti szerzodést a
2019. junius 4-én kelt és k6zolt nyilatkozataval felmondta. A tékekovetelése Gsszegébe beszamitott
220.827.600 forint 0sszegli 6vadékot. A felperesek a bérleti dij fizetési kotelezettségiiknek a bérleti
szerzOdés IV. és V. fejezetei alapjan negyedévente kotelesek eleget tenni. A felemelt viszontkeresete
a2017. jalius 1-jétdl 2019. janius 30-ig terjedd idOszakra jard bérleti dij 6sszegét tartalmazza.

A 2020. janius 30-an érkezett beadvanyaban a viszontkeresetében érvényesitett kovetelés Osszegét
tovabbi 23.843.158 forinttal, minddsszesen 778.117.387 forintra felemelte. Kérte a felpereseket
754.274.229 forint utan 2019. junius 5. napjatol és 23.843.158 forint utan 2020. jinius 14. napjatol a
Ptk. 301/A. § (2) bekezdésében meghatarozott mértékii kamat, valamint a perkoltsége megfizetésére
egyetemlegesen kotelezni.

Eldadta, hogy a 2020. (helyesen: 2019.) julius 1-19. napja kozotti idészakra vonatkozd bérleti dij
szamlat 2020. junius 4. napjan kiildte meg a felperesek részére. A felperesek ezen 23.843.158 forint
megfizetésével 2020. junius 14. napjan késedelembe estek.

A Févarosi {tél6tabla a 2020. julius 9-én kelt 16. Gf.40.121/2020/20. szamu végzésével az alperes
ezt meghalad6, masodlagosan eloterjesztett, a bérleti szerzdédés hatarozathozatalig terjedé idore
hatalyossa nyilvanitasa és a felperesek 754.274.229 forint hasznalati dij egyetemleges megfizetésére
kotelezése iranti kérelmét, valamint e hasznalati dij kovetelés 778.117.387 forintra felemelését mint
meg nem engedett viszontkereset-valtoztatast, elutasitotta.

A felperesek a megismételt masodfoku eljarasban kifejtették, hogy a Kuria végzése a jogerds
kozbensd itéletet hatalyon kiviil helyezte, igy az elsddleges, a joerkolcsbe iitkdzésre alapitott
kereseti kérelem jogerdsen elbiraltnak nem mindsiil, igy a masodfoku eljarasban ennek vizsgalata is
sziikséges.

Megismételték a bérlemény teriiletére, illetve a teriiletnek €s a bérleti szerzddés feltételeinek az
alperest finanszirozé banki hitel kovetelményeihez valé igazitasara tett eldadasukat, és fenntartottak
az els6foku eljarasban mell6zott bizonyitasi inditvanyaikat, igy a hitelbiralati dokumentacié és a



nyomozati iratok beszerzésére tett inditvanyaikat is. Vitattak, hogy a hitelbiralati dokumentacio a
birtokukban lenne.

A Pp. 192. § (1) bekezdése szerint a birdsag intézkedik az irat beszerzésérdl, mivel az irat kiadasat
0k kozvetleniil nem kérhetik. A hitelbiralati dokumentacié mindsitett adatnak nem mindsiil, nem
esik a 2009. évi CLV. torvény hatalya ala. A Hpt. 161. § (2) bekezdés e) pontja értelmében a
banktitok megtartdsdnak kotelezettsége polgari ligyben a birdsadg adatkérése esetén nem all fenn.
Kérték az elsofoku itélet hatalyon kiviil helyezését, és a megismételni rendelt elséfoku eljarasban az
iratszerzés lefolytatdsara utasitast. Amennyiben pedig a bizonyitds a masodfokl eljarasban is
lefolytathat6, gy kérték a hitelezd pénzintézetek vagy a nyomozo hatdésag megkeresését.

A feltling értékaranytalansag korében kifejtett allaspontjukat valtozatlanul fenntartottak.

A lehetetlen szolgaltatasra alapitott keresetiik tekintetében hangsulyoztak, hogy a modositott épitési
engedély az ingatlan hasznalatbavételének feltételeként jelz6lampas ki- és beengedd rendszer
kiépitését irta eld, amely nem vitatottan nem valosult meg. Az alperes altal hivatkozott ¢élderds
mikddési modellt az engedélyezd hatdosagok nem hagytak jova, illetve az ilyen milkodésrol
tudomassal sem birtak. A ..... Jegyz6jének 2019. november 28. napjan kelt szakmai nyilatkozata 1j
tényre, illetdleg 1j bizonyitékra hivatkozéds; az alperes a szakhatosagi allasfoglaldsrol
tudomasszerzés idOpontjat nem igazolta. A korabbi megkeresés elmaradasa az alperes mulasztasa,
igy a Pp. 235. § (1) bekezdése értelmében e bizonyiték a masodfoku eljarasban figyelembe nem
vehetd. Ezen tulmenden az dnkormanyzat jegyzoje nem hatdsagi bizonyitvanyt allitott ki, a csatolt
szakmai nyilatkozat kiallitasara a 312/2012. (XI. 8.) Kormanyrendelet 3. §-dnak rendelkezései
alapjan nem volt jogosult. Emellett nem allapithaté meg, hogy milyen feltételek vizsgalata altal, és
milyen indokok alapjan hozta megallapitasait; az eljarasban 6k nem vehettek részt. Amennyiben a
nyilatkozat figyelembe vehetd lenne, legfeljebb azt igazolhatnd, hogy a ..... ..... Iroda altal eldirt
feltételek 2019. november 28. napjan - ezen idépontban - teljesiiltek. A jegyzd nyilatkozata nem
vonatkoztathatd a hasznalatbavételi engedélyezési eljarasban szakhatdsagként eljart Nemzeti .....
Hatosag ...... Regionalis Igazgatosaga altal tdmasztott, a hasznalatbavételi engedély 2. oldal 1.
pontjaban meghatarozott fedezdjelzds rendszer 1étesitésének feltételére, amely eldiras nem valdsult
meg.

Vitattdk, hogy a parkoldrendszer miukodését szandékosan ellehetetlenitették volna, kiilonos
figyelemmel arra, hogy annak ellenére fizették a bérleti dijat, hogy a parkolohelyek hasznalatat az
alperes szamukra nem biztositotta. A parkolorendszer hasznalhatatlansdga az alperes
szerz6désszegd magatartasanak kovetkezménye; a fellebbezésiikben kifejtetteket e korben is
fenntartottak.

Dr. T. Zs. biintetéeljarasban készitett 2018. november 5. napjan kelt szakvéleménye €s annak 2019.
marcius 21. napjan kelt kiegészitése alatdmasztja allaspontjukat mind a feltiind értékaranytalansag,
mind a lehetetlen szolgaltatds vonatkozasadban. A szakvélemény rogziti, hogy a teriiletre vonatkozo
megallapitdsokat a rendelkezésre 4ll6 szintenkénti alaprajzok, tovabba az alapteriiletet is tartalmazé
helyiség jegyzékek alapjan teszi. Az alperes allitdsaval szemben a perben rendelkezésre allé adatok
éppen a parkoldrendszer jogi €és miszaki szempontbdl is megallapithatd hasznalhatatlansagat
tamasztjak ald. Dr. T. Zs. a netto épiilet-teriilet igényt 300 fore - a parkoldtol eltekintve - legalabb
3200-3500 m2-ben hatirozta meg. A szakértd egyértelmii valasza szerint a ..... nem volt egyenértékii
a belvarosi irodahazakkal, a 20 eurd/hdé/m? Osszegii bérleti dij nem fogadhatd el, arra 10-15
eur6/ho/m? 6sszegli bérleti dij realis. A figyelembe vett adatokat, illetéleg szakértéi véleményeket a
szakértd megjelolte, azok a nyomozati iratanyag részét képezték. A szakértd altal figyelembe vett
koltségekre vonatkozo hivatkozas irrelevans, mivel ezen meg nem fizetett koltségekrol az alperes a
felperesek javara nem mondott le, vagyis igényként jelenleg is 1éteznek. K. D. igazsagiigyi szakértd
véleményét az elséfoku eljards soran is vitattdk, €s erre nézve tovabbi bizonyitast inditvanyoztak.
Dr. T. Zs. szakértdi véleménye legalabbis arra mindenképpen alkalmas, hogy a K. D. szakértdi
véleményben foglaltakat megkérddjelezze. Ez alapjan a tovabbi bizonyitas lefolytatasa indokolt.
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Kérték a modositott viszontkereset elutasitasat. Allaspontjuk szerint a viszontkereset modositisa
nem megengedett. Az alperes az els6foku eljardsban kizardlag a 2017. év III. negyedévére jard
bérleti dij iranti igényt érvényesitett, annak ellenére, hogy a tovabbi bérleti dij iranti igények 2018.
januar 12. és 2019. aprilis 11. napja kozott mar esedékessé valtak. A jelen masodfokt eljarasban
érvényesitett tobblet kovetelés nem 2020. junius 5. és 2020. junius 12. kozotti idészakban valt
esedékessé. Az alperes akkor jart volna el johiszemiien, ha legkésobb a .....-abol 2019. junius 17-én
tortént kikoltozésiiket kovetden viszontkeresetét a véglegesen kovetelni kivant dsszegre felemelte
volna. Ennek elmulasztasa folytan a viszontkereset a Pp. 247. § (1) bekezdésének sérelme nélkiil a
masodfoku eljarasban nem modosithato.

Erdemben eladték, hogy a kiterjesztett viszontkereset szerinti bérleti dijjal nem tartoznak. E kérben
hivatkoztak a birtokba adasra vonatkozo kotelezettség teljesitésének megtagadasara €s arra, hogy a
bérleti szerz6dés 3.4.1. pontja szerint késedelmi kotbérre valtak jogosulttd, amely beszamités utjan a
bérleti dij Osszegét kioltja. A 2017. julius 10. napjan, 2017. oktober 10. napjan, 2018. januar 9.
napjan, 2018. aprilis 13. napjan, 2018. julius 13. napjan, 2018. oktober 15. napjan, 2019. januar 16.
napjan ¢és 2019. aprilis 26. napjan kelt leveliikben az alpereshez intézett nyilatkozatukkal beszamitas
utjan teljesitették az alperes teljes alap bérleti dij kovetelését, minddsszesen 880.984.164 forint
Osszegben. Mivel az alperes a teljes jogviszony fennallasa alatt nem tette lehetévé szamukra a
parkolorendszer hasznalatat, a Ptk. 428. § (1) bekezdése alapjan a parkolohelyek utan bérleti dijra
nem jogosult.

Az alperes 2019. junius 4. napjan kozolt felmondasa €s beszamitasa joghatas kivaltasara alkalmatlan
volt, mivel a bérleti szerz6dés érvénytelen. Mivel a felmondas a bérleti szerz0dést nem sziintethette
meg, ezért az alperest semmilyen, a bérleti szerzédés felmondasa esetére az abban rogzitett
jogkdvetkezmény érvényesitésének joga nem illeti. Amennyiben a 2019. jinius 4-1 beszamitas
érvényes ¢és hatdlyos is lenne, a beszamitdsra akkor is jogsértdé modon keriilt sor, mivel a
220.827.600 forint 6vadék a perben eldterjesztett keresetiik részét képezi, amellyel szemben
beszamitasi kifogést kellett volna az alperesnek eléterjesztenie; ilyenre azonban nem keriilt, és a Pp.
247. § (3) bekezdésére figyelemmel mar nem is keriilhet sor.

Az alperes allitdsaval szemben nem 2019. jalius 19. napjan, hanem 2019. jinius 17. napjan
koltoztek ki az ingatlan altaluk hasznalt részébdl, igy az alperes 2019. julius 1. és 2019. julius 19.
napja kozotti idészakra érvényesitett bérleti dij kovetelése megalapozatlan. A 2019. junius 17.
napjara kitlizott atadas-atvételi eljarast az alperes hiusitotta meg azaltal, hogy megtagadta az épiilet
gépészeti és elektromos rendszerei, valamint az épitészeti elemek atvizsgalasat is magaban foglald
atadas-atvételi eljaras lefolytatasaban valo részvételt. Ekként az atadas vonatkozasdban 2019. junius
17-ét61 jogosulti késedelem allt fenn. Ezt kdvetden a 2019. julius 3. napjén is felajanlott atvételt az
alperes szintén megtagadta. Valotlanul allitja az alperes, hogy a birtokba adast jogellenes feltételhez
kotottek volna. A bérleményt az alperes iizemeltette, a megfeleld miikodés ellendrzéséhez sziikséges
feltételek a helyszinen adottak voltak. Az alperes egylittmiikodése hidnyaban a részvétele nélkiil,
kozjegyz0 jelenlétében az allapotfelmérést elvégezték, és az ingatlant 2019. jalius 19-an atadtak.
Ezért a 2019. janius 17. napjatol 2019. jalius 19. napjaig terjedd iddszakban a bérlemény a Ptk. 196.
§ (1) bekezdése értelmében a felelds Orzésiikkben allt, az alperes a Ptk. 4. § (4) bekezdésében
foglaltakra is figyelemmel bérleti dijra nem jogosult.

Ezen tulmenden megjegyezték, hogy a 2019. julius 1. napjat kovetd iddszakra vonatkozo bérleti dij
kovetelés ellentétben 4ll az alperes azon allitasaval, amely szerint a bérleti szerzédést 2019. junius 4.
napjan felmondéssal megsziintette.

Az alperes a fellebbezési ellenkérelmét kiegészitve eldadta, hogy a felperesek allitasaval szemben az
altaluk beszerezni inditvanyozott hitelbiralati dokumentéacié a per soran a rendelkezésiinkre allt; a
felperesek a 2015. augusztus 13-an kelt, biintetd eljaras lefolytatasat kezdeményezo feljelentésiikben



arra hivatkoztak, illetéleg az a feljelentésiik mellékletét is képezte. Az akkori hivatkozasuk
értelmében a dokumentéciot ismeretlen személyek juttattak el hozzajuk.

A feltind értékaranytalansag tekintetében szakértéi bizonyitds folyt, amelynek eredményeként
annak fennalltat a felperesek nem igazoltak.

Az ingatlan épitésiigyi engedélyezési eljarasa soran kiadott szakhatdsagi hozzajarulasokban szabott
feltételeket teljesitette. A fedezdjelzd 1étesitését épitési engedély nem irta eld, az élderdt igénybe
vevo miikddési rendet valamennyi hatosag jovahagyta. A parkold miikddésének jogi lehetetlenségét
cafolja a jogerds hasznalatbavételi engedély léte, illetve a korabbi, jogszerii hasznalat, valamint a
felperesek altal a hasznalatbavételi engedély visszavonasara inditott sikertelen eljaras is. Hivatkozott
az altala az ingatlan értékesitésére irdnyuld eljarasban beszerzett, a .......... Jegyzdjének 2019.
november 28. napjan kelt szakmai nyilatkozatdra, amely szerint az aznap tartott helyszini szemle
alapjan megallapithatd, hogy a mélygardzsba torténd be- és kihajtas biztositott, a .......... Kozut .....
Igazgatosag altal kiadott ......... szamu forgalomtechnikai kezeldi hozzajarulasban és a ..... Hivatal
Feliigyeleti Igazgatosag ...... Iroda 4ltal kiadott ...... szamu hasznalatbavételi engedélyében 1év0 .....
..... iroda ...... szamu szakhatosagi allasfoglalasban eldirt kikotés teljestilt. A ..... jegyzdje altal
kiallitott szakmai nyilatkozat a perben bizonyitékként felhaszndlhatd, az allasfoglalas beszerzésére
az elsofoku hatarozat meghozatalat kovetden, az ingatlan vevdje altal kezdeményezett eljaras
eredményeként keriilt sor. A jegyz0 eljarasa az épitett kornyezet alakitdsarol és védelmérdl szolo
1997. évi LXXVIIL torvény (a tovabbiakban: Etv.) 34. § (5) bekezdés a) pontja értelmében a
helyénvald és megalapozott volt, a jegyz6 épitésiigyi hatésagként, helyszini szemle alapjan hatosagi
bizonyitvanyt allitott ki.

A gardzs miszaki okokbol fennallé6 mukddésképtelenségére alapitott lehetetlenség a rendelkezésre
allo bizonyitékok alapjan szintén megalapozatlan hivatkozas.

A szerz6désbol eredd valamennyi kotelezettségét teljesitette, a parkolorendszer miikodtetésének
akadalyat a felperesek rosszhiszemi eljarasa képezte.

A felperesek altal csatolt, a biintetdeljaras soran beszerzett szakértéi vélemények korében a
feliilvizsgalati eljaras soran kifejtett allaspontjat fenntartotta. (Ennek értelmében a szakértdi
vélemények nem felelnek meg az igazsagiigyi szakértdi véleménnyel szemben tdmasztott
kovetelményeknek, ellentétben allnak a perben mar igazolt tényekkel. A dr. T. Zs. véleményében
foglalt, a per targyat nem képezd opcids szerzOdéssel, az ingatlan megvasarlasa esetén iranyado
vételarral és az ingatlanok Osszehasonlitdsaval kapcsolatos kovetkeztetések a perben tamadott
bérleti szerzddés érvénytelenségét nem alapozhatjdk meg. H. J.  szakvéleménye szakmai
kompetencia hianyaban nem tekinthet6 iranyadonak. A szakértok kirendelésére a biintetdeljarasban
keriilt sor, ahol nem folytak le a szakvélemények értékelésére, észrevételezésére, az allitasaikkal
szembeni ellenbizonyitasra vonatkozo eljarasi cselekmények, igy a csatolt szakvélemények a jelen
polgari eljarasban joghatés kivaltasara alkalmatlanok.)

Kifejtette tovabba, hogy dr. T. Zs. szakértd megallapitasai iratellenesek a bérlemény teriiletének
megallapitasa, a parkold hasznélatra alkalmatlansaga, a tervezett 1étszam el nem helyezhetdsége ¢és
az ingatlan felujitasanak befejezetlensége korében. A bérlemény teriiletének dr. T. Zs. altal
szamitott adatai valamennyi, a perben rendelkezésre all6 adattal és szakértéi véleménnyel
ellentétesek, a szakértd a terlilet szamitasdnak magyarazatdt nem adta. A parkold jogi
hasznalhatosagat okirat igazolja, illetdleg azon tény is, hogy a rendszer ilyen forméaban évekig
iizemelt. A szakértd téves szamitasaval megallapitott alapteriilet is alkalmas lehet tobb, mint 450 {6
elhelyezésére. Megjegyezte, hogy a felperesek elhelyezési igénye a bérleti szerz6dés megkotését
kovetden novekedett meg, ugyanakkor erre a targyi ingatlan fennmaradd teriiletének bérlése
megfeleld kapacitdst biztositott volna. A bérleti szerzddés megkdtésekor valoban nem tortént meg
mintegy 961 m? teriilet végleges kialakitisa, azonban - dr. T. Zs. megallapitasaval ellentétben - az
épiilet jogerds hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezett. Dr. T. Zs. az épiilet redlis bérleti dija
targyaban olyan szakvélemények alapjan tett megallapitasokat, amelyek a targyidészakot tobb, mint
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egy ¢évvel megeldzoen késziiltek, ¢és a rendelkezésére egyébként nem allnak. A szakértd
ellentmonddsos megallapitdsokat tesz a parkold kapcsdn, amikor azt egyes helyeken
piacképtelennek, mig mas helyeken mukodésképtelenek tartja. A vélemény alkalmatlansagat jelzi
az, hogy a nyomozo6 hatosag is annak kiegészitését rendelte el. A kiegészités utan sem alkalmas a
szakértdi vélemény a hianyossagok orvoslasara. A kiegészitd szakértdi vélemény akként allapit meg
a bérléssel kapcsolatos tényleges koltségeket, hogy nincs tekintettel arra, hogy a bérleti dij dsszeget
a felperesek egyaltalan nem fizették meg. A szintenkénti teriileti adatok valotlansaga egyszerii
Osszeadassal is megallapithato. Dr. T. Zs. 10-15 eurdé/m?-es havi realis bérleti dijra vonatkozo
megallapitasa ellentétes a felperesek altal realisnak tartott 5.524.200 forint bérleti dij 6sszeggel is.
H. J. konyvszakértd relevans megallapitdsokat a még elbirdland6 kereseti kérelemmel
Osszefiiggésben csekély szdmban tett; az épiiletek kozti valasztasi lehetdségek Osszevetése és az
opcios jog egyes kérdései a per még elbirdland6 targya szempontjabol nem birnak jelentdséggel.
Fenntartotta, hogy a viszontkereseti kovetelés érvényesitésére a sajat nevében jogosult; a
kovetelések engedményezésére kizarolag biztositéki jelleggel keriilt sor, a koveteléseket az
engedményezés utan évekig a felperesek maguk is a részére teljesitették. Megjegyezte, hogy a
finanszirozd6 bankokkal szembeni valamennyi kotelezettségét teljesitette, igy a kovetelések
megsziinésével azok biztositékai is megsziintek.

A felperesek a viszontkereseti koveteléssel szemben beszdmitott koveteléseiket jogalapjaban maguk
is vitatjak, ugyanakkor a Ptk. 296. § (1) bekezdése szerint a beszamitasnak kizarolag 1étezo
tartozassal szemben van helye. A parkolo atadas-atvétele soran 0gy jart el, ahogy az az adott
helyzetben altalaban elvarhaté volt, ezért késedelmi kotbér fizetési kotelezettsége nem keletkezett.
A felperesek a bérlemény birtokba visszaaddsat jogellenesen a miiszaki 4atadas-atvétel
lefolytatasaban valo részvétel feltételéhez kototték. Az atadas pontos idépontjardl az azt megel6zo
napon, mig azon koriilményrdl, hogy a felperesek az atadas feltételeként az épiiletgépészeti és
elektromos rendszerek, valamint az épitészeti elemek atvizsgalasat is magaban foglalo, szakértelmet
kivano kozos felmérés lefolytatasat kivanjak tdmasztani, csak a helyszinen, 2019. jinius 17-én
értesiilt. A kozjegyzoi ténytantsitvany tartalmazza a jogellenes feltétel tdmasztasat, valamint az 6
részérdl elhangzott azon kijelentést, hogy az ingatlan materidlis birtokéat szeretné visszavenni. A
sikertelen birtokbaadasi kisérlet és a tényleges, immar feltétel nélkiili birtokbaadas kozott eltelt
iddtartamra a felperesek bérleti dij fizetésére kotelesek.

A felperesek allitasaval szemben az oOvadék vonatkozasdban a perben beszamitasi kifogas
eléterjesztésének kotelezettsége nem terhelte.

A Févarosi [tél6tabla az elséfoka birosag altal megéllapitott tényéllast az alabbiakkal egésziti ki.

2013. augusztus 29-én a ...... Zrt. (a tovabbiakban: .... Zrt.) és az alperes kozott dr. L. E. kozjegyzo
altal ..... ligyszamon kozjegyz6i okiratba foglaltan koveteléseket terheld zalogjog alapitasara
zalogszerz0dés, valamint engedményezési szerzddés jott 1étre. A zalogszerzddés értelmében a felek
a kozottiik 2013. augusztus 29. napjan létrejott kolcsonszerzodésbol eredd kovetelés megfizetésének
biztositdsara az alperes mint zalogkdtelezett ..... bérbeadasabol szarmazdé minden arbevételére
zélogjogot alapitottak. E szerz6dés 14. pontja szerint a zalogszerzédés megszlnik, ha az ados
valamennyi kovetelését kielégitette ¢és az Ovadéknyujtoval az elszamolast lezarta. Az
»engedményezési szerz0dés" megnevezésii rész ,,az engedményezett kovetelések odvadékként
torténd zarolasaval" alcimet kapta. Annak értelmében a hitelfelvevo (alperes) a hitelszerzédésekbol
eredd tartozasai ¢és jarulékai megfizetésének biztositasdra engedményezte a perbeli ingatlan
bérbeadasabol szarmazo bruttd arbevételeit. A szerzddés 4. pontja szerint a .... Zrt. akkor jogosult a
hitelszerz6dés alapjan fennallo jogait a hitel felvevdjével szemben érvényesiteni, ha a hitel lejartaig
az engedményezett kovetelés kotelezettje a tartozasat nem fizeti meg. Ha a hitelfelvevd valamennyi
tartozasat megfizeti, a ... Zrt. haladéktalanul koteles az engedményezett kovetelést
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visszaengedményezni €és az errdl szold értesitd levelet a hitelfelvevonek kiadni. Az 5. pont a
teljesités helyeként a hitelfelvevo alperes .... Zrt.-nél vezetett szamlaszamat tiintette fel. A 7. pont
szerint az engedményezett kovetelésbol befolyo dsszegek dvadékul szolgalnak.

Az alperes a .... Zrt. felé fenndllo hiteltartozasat visszafizette. A .... Zrt. 2020. marcius 30. napjan
kelt, a felperesekhez intézett nyilatkozata értelmében a 2013. augusztus 23. napjan kotott bérleti
elészerzddésbol, valamint a bérleti szerz6désbol eredd, zalogba adott kdvetelések ,,zalogba adasara
¢s engedményezésére a jovOben nem tart igényt, igy annak visszavonasahoz" hozzajarul.

A 2014. januar 17-én kelt bérleti szerzodés 13.2. pontja a szerzddés felmondasa, illetve megsziinése
korében akként rendelkezik, hogy amennyiben a bérbeadd a szerzddést a 13.1. szakasza alapjan
felmondja, vagy amennyiben a szerzodés a bérlok felmondasa okan szliinik meg, a bérlok a
bérleményt a felmondasrdl szo6ld értesités kézhezvételétdl szamitott 120 naptari napon beliil
kotelesek kiiiriteni €s a bérbeado rendelkezésére bocsatani, amely id6szakban a bérlok kotelesek a
bérleti dijnak megfeleld, az adott idészakra jaro, aranyos bérleti dijat megfizetni a 6.1. pont szerinti
biztositékbol torténd levonassal.

A szerz6dés a vegyes rendelkezések kozott, a 24.2. pontban, a kulcsok atadasa cimszo alatt akként
rendelkezik, hogy a szerz0dés megsziinésekor vagy a lejarat napjan, vagy a bérleti id6
meghosszabbitdsa esetén annak lejartakor valamennyi kulcsot vissza kell adni a bérbeaddnak.

A felperesek az épiilet utan jard bérleti dij fizetési kotelezettségiiknek 2017. junius 30. napjaig tettek
eleget; a 2017. julius 1-jét6] kezddd6 id6szakra jaro bérleti dijat az alperes részére nem fizették meg.
Az alperes a felperesek felé¢ 2017. julius 10-i esedékességgel 107.412.741 forint t6kérdl és
18.2020.781 forint késedelmi kamatrol, 2017. oktober 12-i esedékességgel 107.412.741 forint
tokérdl és 15.714.631 forint késedelmi kamatrol, 2018. januar 12-i esedékességgel 107.412.741
forint tékérol és 13.305.054 forint késedelmi kamatrdl, 2018. aprilis 13-1 esedékességgel
112.583.670 forint tokérdl és 11.447.446 forint késedelmi kamatrdl, 2018. jalius 12-1 esedékességgel
113.523.519 forint tokérél és 9.051.712 forint késedelmi kamatrdl, 2018. oktober 10-i
esedékességgel 113.523.519 forint tékérdl és 6.560.415 forint késedelmi kamatrodl, 2019. januar 12-i
esedékességgel 113.523.519 forint tokérdl €s 3.958.394 forint késedelmi kamatrol, 2019. aprilis 11-i
esedékességgel 119.890.335 forint tékérdl és 1.578.611 forint késedelmi kamatrdl, majd 2020.
junius 13-1 esedékességgel tovabbi 23.843.158 forint tékedsszegrol - mindosszesen 919.125.943
forint téke és 79.819.044 forint kamatkdvetelésrdl - allitott ki szamlat.

Az alperes a bérleti dij nem fizetésére mint sulyos szerzodésszegésre hivatkozassal a 2019. junius 4-
én kelt és a felperesekkel aznap kozolt nyilatkozataval a bérleti szerzddést felmondta. Felhivta a
felpereseket, hogy az ingatlant a kiiiritési 1dén - 120 napon - beliil bocsassdk a birtokaba. E
nyilatkozataval egyuttal a biztositék 220.827.600 forint Osszegét a tartozdsokkal szemben a
szerzOdés 6.2. pontja szerint beszamitotta. Akként nyilatkozott, hogy tudomasul veszi, hogy a
felperesek a bérlemény birtoklasaval dnhatalmulag felhagytak. Kérte, hogy a bérlemény kulcsainak
atadasi idopontjat a felperesek altal nevezett 2019. junius 17-1 napra a ..... helyszinén a bérbeadoval
irasban kozoljék.

2019. jinius 17-én a bérlemény birtokanak visszaadasara nem keriilt sor. A helyszinen a felperesek
az alperes képviseldjével azt kozolték, hogy az ingatlant akkor adjak at, amennyiben azt az alperes
miszakilag atveszi, kozos bejaras és felmérés utan. A felperesek képviseldjének azon kérdésére,
hogy tudnak-e ,,arrdél nyilatkozni, hogy az ingatlant miikodoképes allapotban atvették", az alperes
képviseldje akként nyilatkozott, hogy miszaki, miikkddési kérdésben nyilatkozni nem tudnak,
korabban felé nem jelezték, hogy az ingatlan miiszaki atvételét akarjdk lebonyolitani, az ingatlan
birtokat miszaki atvétel nélkiil szeretnék visszakapni. A kozOs bejarasi és miszaki felmérés
hianyéaban a felperesek az ingatlant az alperes részére nem adtak at.
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2019. julius 3-an a felek ismételten megkisérelték az ingatlan atadas-atvételét, amely a miszaki-
gépészeti atadas és felmérés mint feltétel tdmasztdsa, valamint az alperes részérdl e feltétel
elutasitasa folytan ismételten meghiusult. Az alperes képviseldje a helyszinen akként nyilatkozott,
hogy nincs helye tovabbi feltételek tamasztasanak, az ingatlan miszaki allapotanak ellendrzését
mindegyik fél a sajat muszaki ellendreivel folytassa le.

A bérlemény birtokdnak alperes részére visszaadasara a 2019. julius 19. napjan keriilt sor, amely
idopontban a kozos miszaki ellendrzés, bejaras feltételét a felperesek a tovabbiakban mar nem
tamasztottak.

A felperesek altal a masodfoku eljarasban eldadottak szerint az épiilet miszaki allapotanak
felmérését és ennek tobb ezer oldalon rogzitését kovetden adtak at az ingatlant.

A felperesek fellebbezése az aldbbiak szerint megalapozatlan, az alperes viszontkeresetének
kiterjesztése megalapozott.

Az elséfoku birdsag lényeges eljarasi szabalysértést nem kovetett el, és nem mell6zott az ligy
elbirdlasa szempontjabol Iényeges bizonyitasi inditvanyt. A szerzddéskotés elézményei és pontos
koriilményei tekintetében is részletes tényallast tart fel; a tényallds kis mértékben tortént
kiegészitése az elsOfoku, megismételt eljarast kovetéen tortént események és a felek tjabb
hivatkozéasai miatt volt sziikséges. Az elséfoku birdsag a perinditas idépontjaban hatalyban volt,
ezért alkalmazando, a Polgari perrendtartasrol sz6lo 1952. évi III. térvény (a tovabbiakban: Pp.)
221. §-a szerinti indokolasi kotelezettségének a sziikséges mértékben eleget tett. A Fovarosi
[té16tabla 16.Gf.40.041/2017/8. szamt hatalyon kiviil helyezé végzésében kotelezéen eldirt
bizonyitast lefolytatta. Igy az itélet hatalyon kiviil helyezésének feltételei - az 1/2014.(V1.30.) PK.
vélemény 1., 3. és 4. pontjadban foglaltara is figyelemmel - nem allnak fenn.

Az els6foku birdsag a maganszakértdi véleményt add személyek, illetdleg az igazsagiigyi szakértd
véleménye litkoztetése mell6zésének indokat adta.

A felperesek allitasaval ellentétben az Ujabb eljaras lefolytatasat elrendeld végzés nem adott
Ez utdbbival kapcsolatosan a Févérosi [télétabla megjegyzi, hogy a felperesek nem céfoltak az
alperes azon el6adasat, amely szerint e beszerezni kért dokumenticid a biintetdeljarast
kezdeményezo feljelentésiik mellékletét képezte. Ebbdl kovetkezden az az eljaras tartama alatt a
birtokukban volt, nem volt akadalya a csatoldsanak, igy a beszerzésére tett inditvany mellézése
megalapozott. Ugyanakkor e dokumentumoknak csupéan a szerz6déskotés koriilményei feltarasanal,
igy legfoképp a joerkolcsbe iitkozésre alapitott elsddleges kereseti kérelem elbirdlasanal lehet
jelentdségiik. Ez 1d6 szerint azonban a Kuria hatdrozataban kifejtettekre tekintettel ¢ dokumentumok
jelentdségiiket veszitették, beszerzésiik a jogvita eldontése szempontjabdl a Pp. 3. § (4) bekezdése
alapjan sziikségtelen. A Kuria ugyanis nem tekintette a hitelszerzodéseket a per targyat képezo
bérleti szerzédéssel ténylegesen tigyleti kapcsolatban allonak.

A Pp. 170. § (1) bekezdés b) pontja értelmében a tantivallomast megtagadhatja az, aki a
tantivallomés folytan magat vagy hozzatartozojat biincselekmény elkdvetésével vadolna, az azzal
kapcsolatos kérdésben.

Az (5) bekezdés kimondja, hogy (1) bekezdés a) és c¢)-f) pontja esetében a tanut mentességére
kihallgatasa el6tt, illetdleg mihelyt a mentesség kideriil, figyelmeztetni kell. Ennek megtorténtét,
valamint a tantinak a figyelmeztetésre adott valaszat a jegyzokonyvbe fel kell venni.

A fentiekbdl kovetkezden a Pp. 170. § (1) bekezdés b) pontja szerinti mentességgel kapcsolatosan a
birosagot figyelmeztetési kotelezettség nem terheli, annak elmaraddsa nem eljarasi szabalysértés; a
felperesek erre torténd hivatkozasa nem alapos.
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Emellett az is megallapithato, hogy a felperesek nem jelolték meg az elsdfoku eljaras soran felvetett
konkrét kérdéseket, amelyek tekintetében az altaluk hivatkozott személyeket a Pp. 170. § (1)
bekezdés b) pontja szerinti mentesség illette volna, és a taniuk maguk sem hivatkoztak olyan
koriilményre, hogy az adott valasz megadasaval biniildozés veszélyének tennék ki magukat. A
nevesitett személyek a felvett tantvallomasukban magukat bilincselekmény elkovetésével nem
vadoltak, igy a tanukénti eléadasuk felhasznalasa rajuk nézve biintetdjogi kdvetkezménnyel nem
jarhat, ezért az esetlegesen sziikséges figyelmeztetés hidnya mint eljarasi szabalysértés sem
vezethetne a vallomésuk bizonyitékok korébdl valdé melldzésére.

A Pp. 170. § (3) bekezdés a) pontja értelmében a Pp. 170. § (1) bekezdés b) pontja alapjan a
tanusagtétel nem tagadhatd meg, ha a kérdés olyan jogiigyletre vonatkozik, amelynél a tanti mint
valamelyik fél képviseldje vagy mint ligyleti tani maga is kozremiikodott, vagy amelynél
valamelyik fél a tantinak képviseléje volt, vagy a tanu a kérdéses jogviszonyban a felek
valamelyikének jogelddje.

Ennek alapjan megéllapithatd, hogy N. K. tanut a Pp. 170. § (1) bekezdés b) pontja szerinti
mentelmi jog - vele szemben folyo biintetdeljaras hidnyaban - nem illette, mig N. R. és D. T., akik a
felperes képviseletében jartak el a perbeli jogligylet megkdtésekor, a fentiek szerinti mentességre
egyébként sem hivatkozhattak volna.

Mindezekre tekintettel az els6foku birdsdg megalapozottan, eljarasi szabalysértés nélkiil vette
bizonyitékként figyelembe a tanuk vallomasait.

A Févarosi [télétabla 2020. janius 3-an kelt 16.Gf.40.121/2020/10. szam@ végzésével elutasitotta a
felperesek per targyalasanak felfiiggesztésére irdnyul6 inditvanyat, a Pp. 152. § (2) bekezdésében irt
feltételek fennallasanak hianyaban.

A targyalas felfiiggesztése a felperesek altal benyujtott alkotméanyjogi panasz targyaban folyamatban
1évo eljaras befejezéséig az eljaras tovabbi elhtizédasdhoz vezetne, sértené az alperes jogat az eljaras
észszerl idOn belill torténd befejezéséhez.

A Févarosi Torvényszéken 26.B.883/2019. szdmon folyamatban 1évo biintetdeljarasban hozandé
dontés, azaz N. R. és D. T. blinosségének esetleges megallapitdsa nem eldkérdése a jelen pernek.
Ugyanakkor a felek nem voltak elzarva attol, hogy a jelen perben is inditvanyozzdk a
biintetdeljarasban elrendelt bizonyitas felvételét, vagy a biintetdeljarasban mar lefolytatott
bizonyitas eredményét a jelen eljaras anyagava tegyék - mint azt a felperesek ténylegesen meg is
tették dr. T. Zs. szakért6i véleményének és annak kiegészitésének csatolasaval.

Az elsoéfoku birosag a feltart tényekbdl jorészt helytalld jogi kovetkeztetést vont le, indokaival a
Févarosi [télotabla talnyomo részben egyetértett.

A fellebbezésben, valamint a fellebbezési ellenkérelemben foglaltakra is figyelemmel a Fovarosi
[tél6tabla az alabbiakra mutat ra.

1. A joéerkolesbe iitkdzés

A Pp. 275. § (4) bekezdése értelmében a feliilvizsgélati eljarasban a Kuria, ha a hatarozat
jogszabalyt sért, de az nem esik a (3) bekezdésben meghatarozott csekély sulyu és az ligy érdemére
kihat4ssal nem bird jogszabalysértések fogalmi korébe, a jogerds hatarozatot egészben vagy részben
hatalyon kiviil helyezi, és ha a dontéshez sziikséges tények megallapithatok, helyette, illetve az
elsdfoku hatarozat helyett a jogszabalyoknak megfeleld 0 hatirozatot hoz, egyébként az ligyben
eljart els6- vagy masodfoku birdsagot 11j eljarasra €s 0j hatarozat hozatalara utasitja.
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Az (5) bekezdés szerint, ha a Kuria az els6- vagy masodfoku birdsagot 01j eljarasra és j hatarozat
hozatalara utasitja, a hatalyon kiviil helyezd végzésben az 1ij eljaras lefolytatdsara vonatkozdan
kotelezd utasitasokat ad.

A fenti szabalyozasbdl kitinden a Kuridnak a feliilvizsgalati eljarasban biztositott jogositvanyok
nem azonosithatok a fellebbezési eljardsban a masodfokt birdsag részére a Pp. 252. § (4)
bekezdésében meghatarozott, a megismételt eljarasra vonatkozo utasitasi jogkorrel. A feliilvizsgalati
eljarasban hozott dontés és a benne foglalt utasitadsok nem kérddjelezhetdk meg az elsé- masodfoku
birosag, illetve a felek altal; a feliilvizsgélati hatarozat megallapitasai az annak alapjan megismételt
eljarasban nem tehetdk ujra vitassa.

Ennek folytan - noha a felperesek helytalloan hivatkoztak arra, hogy az elsédleges, a joerkdlcsbe
iitkdzésre alapitott keresetilk még jogerdsen el nem biralt kérelem - a Kuaria 2020. januar 29-én kelt
Pfv.V.20.946/2019/6. szamu hatarozataban irtak a jelen eljards keretét megszabjak. A Kuria
hatarozatdban megallapitotta, hogy a felek szerz6dése nem iitkdzik nyilvanvaloan a joerkdlcsbe. A
Kuria allaspontja szerint a szerzodo fél altal hozott dontés esetleges gazdasagi megalapozatlansaga -
tobblet tényallasi elem nélkiil - kdzpénzbdl vald gazdalkodas esetén sem eredményezi a szerzddés
érvénytelenségét. A Kuria e megallapitasanal tekintettel volt a szerz6déskotés Fovarosi [télétabla
altal is mérlegelt koriilményeire, valamint a méasodoku eljarasban csatolt szakértéi vélemények
megallapitasaira is.

Ebbdl pedig az kovetkezik, hogy a kotelezd iranymutatds folytdn a megismételt masodfoku
eljarasban érdemben csakis az vizsgéalhatd, hogy az els6foku birdsag a szerzddés lehetetlenségére
mint semmisségi okra, valamint a megtamadasra és a hibas teljesitésre alapitott kereseteket
megalapozottan utasitotta-e el és alappal adott-e helyt a viszontkeresetnek. A joerkdlcsbe litkozésre
alapitott kereset Kuria altal megallapitott megalapozatlansaga eredményesen nem vitathato.

Mivel a bérleti szerzddés a Kiria kifejtett indokai alapjan nem {itkozik nyilvanvaldan a joerkdlesbe,
az ebbodl eredd semmisségre alapitott, elsédleges kereset megalapozatlan; azt az els6foka birdsag
helytalloan utasitotta el.

2. A szolgaltatas lehetetlensége

A felperesek a teljes szerz6dés semmisségének megallapitdsdt és ennek jogkovetkezményei
alkalmazasat lehetetlen szolgaltatasra hivatkozéssal is kérték.

A szerzO0dés megkdtésekor hatdlyban volt, ezért a jelen jogviszony elbiralasanal iranyado 1959. évi
IV. toérvény (a tovabbiakban: Ptk.) 227. § (2) bekezdése értelmében a lehetetlen szolgaltatasra
iranyul6 szerzodés semmis.

A Ptk. 239. § (1) bekezdése szerint a szerzddés részbeni érvénytelensége esetén az egész szerzodés
csak akkor dol meg, ha a felek azt az érvénytelen rész nélkiil nem kototték volna meg.

A felperesek a bérlemény részét képezo parkolok hasznalhatosdganak jogi €s fizikai lehetetlenségét
allitottak, egyuttal arra hivatkoztak, hogy az épiilet €s a parkolohelyek bérbeaddsa jogilag
oszthatatlan szolgaltatasnak mindsiil; a bérleti szerzodést a parkoldhelyek biztositasa hianyaban nem
kotottek volna meg. A perben az alperes nem tette vitdssd a szolgaltatas oszthatatlansagat, a
felperesek azon allitadsat, hogy dnmagaban az épiilet bérbe vételére nem szerzddtek volna, igy a
szolgaltatas részleges lehetetlensége - annak megallapithatosaga esetén - az egész jogviszonyra
kihat, és az egész bérleti szerzodés semmisségét eredményezi.
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Az elsofokt birdsag helytalloan allapitotta meg, hogy a parkolohelyek bérbe adéasa jogi és fizikai
okbol sem mindsiil lehetetlen szolgéltatasnak; indokaival a Févarosi Itélotabla egyértett. A
fellebbezésben foglaltakra tekintettel az alabbiakat rogziti.

Mint azt az els6foku birdésag is megallapitotta, a ..... Hivatal 2008. junius 16-an a parkolérendszer
hasznalatara is kiterjedd, végleges hasznalatbavételi engedélyt adott ki, amely tény dnmagaban is
kizarja a hasznalat jogi lehetetlenségét, hiszen a parkold hasznalatinak ezen engedély birtokaban
nincs jogi akadalya.

A valosagnak megfelel ugyan a felperesek azon hivatkozasa, hogy az épitési engedély 2005. oktober
24-1 modositdsa a szakhatdsagi hozzajarulas feltételeként még eldirta a parkoldrendszerhez
jelzélampas ki- és beengedd rendszer (fedezdjelzd) kiépitését, azonban az .... 2008. januar 22-én
tartott helyszini bejarasrol felvett jegyzOkonyvébdl és az eldirt forgalomtechnikai berendezésre
vonatkoz6 1étesitési engedély kiadasa iranti eljarast megsziinteto ...... szamu hatarozatabdl kitlinGen
a villamosforgalmi rend megvaltozdsa, a megdlld6 megsziinése okafogyottd tette ezt a korabbi
eldirast; a 2008. februdr 12-én kelt kezel6i hozzajarulas mar csak ellendrzé fény, Gtburkolati jel és

tabla kihelyezését irta eld. Az iratokbol kitlinben a ..... Polgarmesteri Hivatal ..... Irodaja
szakhat6sagi hozzajarulasat erre a valtozasra tekintettel adta meg, és igy adhatta ki a ..... Hivatal is a

végleges hasznalatbavételi engedélyt.

A felperesek allitasaval ellentétben a végleges hasznalatbavételi engedély kiadasaval a ténylegesen
megvalosult ,,él0erds" mitkddési rend is jovahagyasra keriilt; az engedély kiadésa a helyszini bejaras
2008. februar 27-1 jegyzokonyvében foglaltakra tekintettel tortént.

A szolgaltatas jogi lehetetlenségével szembeni bizonyitékként felhasznalhatdé az alperes altal a
masodfokl eljards soran hivatkozott és csatolt, a ..... Jegyzdjének 2008. november 28-an kelt
nyilatkozata is.

A Pp. 235. § (1) bekezdés masodik mondata értelmében a fellebbezésben 1 tény allitasara, illetve j
bizonyiték el6adasara akkor keriilhet sor, ha az 01j tény vagy az uj bizonyiték az elséfokl hatarozat
meghozatalat kovetden jutott a fellebbezd fél tudomasara, feltéve, hogy az - elbiralasa esetén - red
kedvezObb hatarozatot eredményezett volna.

A Pp. e szabalyozasat modosito 1995. évi LX. torvényhez flizott jogalkotoi indokolas értelmében ha
a fél olyan uj tényre hivatkozik, illetve olyan 0j bizonyitékot jelol meg, amelyet gondos pervitel
mellett mar az elséfoku eljarasban fel kellett volna hoznia, de ezt elmulasztotta, a késedelmesen
felhozott tényt vagy bizonyitékot a masodfoku birdsag figyelmen kiviil hagyja.

A Pp. 141. § (2) bekezdése értelmében a fél koteles tényallitasait, nyilatkozatait, bizonyitékait - a
per allasa szerint - a gondos ¢és az eljarast segitd pervitelnek megfeleléen idében eldadni,
eldterjeszteni.

Az Etv. 34. § (5) bekezdése értelmében az épitésiigyi hatosag jogszabalyban meghatarozott
esetekben tény, allapot, egyéb adat igazoldsa céljabol a tervezés eldsegitése érdekében (a) pont),
vagy az ingatlan adataiban bekoOvetkezett valtozasnak a kiilon jogszabalyban meghatarozottak
szerint az ingatlan-nyilvantartdsban torténd atvezetéséhez (b) pont) helyszini szemle alapjan
hatosagi bizonyitvanyt allit ki.

A fenti szabalyozasbdl kitinden az alperesnek az elséfoku eljaras tartama alatt - a jogszabalyi
feltételek, azaz a tervezés elOsegitése vagy adatvaltozas atvezetésének sziikségessége fennallta
hidnydban - nem volt lehet0sége a hatosdgi bizonyitvany kiadasanak kezdeményezésére; a
bizonyiték korabbi beszerzése gondos pervitele esetén sem volt elvarhatd, ezért a mas altal



[86]

[87]

[88]

[89]

[90]

[91]

[92]

[93]

idokozben kezdeményezett eljaras eredményét a masodfoku eljarasban  bizonyitékként
felhasznalhatja.

A Pp. 3. § (5) bekezdésében deklaralt szabad bizonyitas elvébol kovetkezOen szintugy értékelhetd a
bizonyitékok korében a ..... Kormanyhivatala 2018. januar 9-én kelt, a felpereseket a hasznalatba
vételi engedély visszavonasa céljabol inditott eljaras sikertelenségérol tajékoztato irata.

Ugyanakkor - a fent kifejtettek szerint - e bizonyitékok figyelembevétele nélkiil is, a jogerds
hasznalatba vételi engedély kiadasanak ténye, az, hogy a szerz6déskotés idopontjaban az ingatlan a
parkolérendszerre is kiterjedd hasznalatba vételi engedéllyel rendelkezett, 6nmagaban kizarja a
szolgaltatas jogi lehetetlenségének megallapithatosagat.

A behajtasi engedély beszerzésének kotelezettsége sem vezet jogi lehetetlenséghez; a felperesek
nem jeloltek olyan koriilményt, amelybdl kifolyolag a sziikséges behajtasi engedélyt ne
szerezhetnék meg.

A szolgaltatas fizikai lehetetlensége korében az elséfoku birdsag érdemben helyes kovetkeztetésre
jutott. A Févarosi {tél6tabla a fellebbezésben irtakra és kiilondsen az ott hivatkozott, dr. T. Zs. 4ltal
készitett szakértdi véleményre, valamint annak kiegészitésére is figyelemmel az indokolast az
alabbiakkal egésziti ki, illetve pontositja.

Az alperes allitdsaval ellentétben a biintetdeljarasban beszerzett szakértdi vélemények a jelen
eljarasban bizonyitékként felhasznalhatok.

A Pp. 3. § (5) bekezdése értelmében a birdsag a polgari perben alakszeri bizonyitasi szabalyokhoz,
a bizonyitds meghatarozott mdodjahoz vagy meghatdrozott bizonyitasi eszkozok alkalmazdsidhoz
nincs kotve.

A Pp. 166. § (1) bekezdése szerint bizonyitasi eszk6zok kiillondsen a tantvallomésok, a szakértoi
vélemények, a szemlék, az okiratok €s egyéb targyi bizonyitékok.

A szabad bizonyitas elvébol kdvetkezden a birdsag barmilyen bizonyitasi eszkozt igénybe vehet a
tényallas felderitése céljabol. A Pp. 166. § (1) bekezdésében erre utal a ,kiillondsen" szd, amely a
torvény indokolasa szerint azt jelenti, hogy a birdsag az ott felsorolt bizonyitasi eszk6zokon feliil a
perben barmely mas bizonyitékot is felhasznalhat. A birdsag felhaszndlhatja azonos tényallas
mellett, azonos szakkérdés eldontésére a mas ligyben beszerzett szakvéleményt is, feltéve, hogy azt
a targyalds anyagava teszi és a felek megismerhetik (BDT2006. 1483). Mivel a felperesek altal
hivatkozott, a biintetOeljarasban beszerzett szakértéi vélemények e részben azonos szakkérdés - a
bérlemény hasznalatra alkalmassdganak megitélése - targyaban sziilettek, és azokat az alperes a
masodfok(l eljarasban megismerhette, arra észrevételt is tehetett, a FOvarosi [télotabla ezeket
bizonyitékként értékelte.

A Kuria Pfv.V.20.946/2019/6. szamu végzésének indokldsaban - az alperes részére torténd
megkiildés esetén - szintén a perben felhasznalhatonak mindsitette a bilintetOeljarasban beszerzett
szakértoi véleményeket.

A parkold hasznalatanak fizikai okbol fennallo lehetetlensége azonban a felperesek altal e korben
hivatkozott dr. T. Zs. szakértéi véleményében foglaltak figyelembevétele mellett sem volt
megallapithato.
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A Févarosi [télétabla az elséfoku itélet indokolasabol mellézi annak megallapitdsat, miszerint
sz€lsOséges esetnek mindsiilne a teljes parkolokapacitds egy id6ben torténd igénybevétele,
figyelemmel arra, hogy a parkolohdz hasznalata jellemzden a munkaidé elejéhez, illetve végéhez
kotodik, azaz egy-egy révidebb iddintervallumban tobb gépjarmi veszi igénybe.

Emellett az els6foku birosag helytalloan allapitotta meg, hogy a tobb gépkocsi egyidejii ki- ¢€s
beparkolasara megfeleld eljarasi rend kialakithato, igy a parkolas redlis idén beliill megoldhatd. A
Févarosi télétabla ramutat, hogy a parkolohaz teljes befogadoképességét kitevé szamu gépjarmii
egyszerre be- és kiparkolasanak iddigényessége nem jelenti azt, hogy a parkolds lehetetlennek
mindsiilne; a parkolérendszer ez okbol teljes egészében hasznalhatatlannak nem mindsiil, azonban a
hasznalatndl a parkolés iddigényességével szamolni kell, amely koriilmény azonban csakis a bérleti
dij mértéke kialkudéasakor birhat jelentdséggel.

Dr. B. L. tantivallomasaban eléadta, hogy a beparkolas iddsziikséglete 3 perc, mig a kiparkolasé 5
perc abban az esetben, ha a kiparkolas idejét a gépjarmii tulajdonosa eldre jelzi és egyezteti. A
villamossinek mellett 1év3 varakozésavban 10 auto fér el. B-N. A. K. tantvallomasa értelmében a
parkolasi id8 beallaskor 1-2 perc, kiallaskor a legtavolabbi részr6l 6 perc. Dr. B. L. és B-N. A. K.
egybehangzo tantvallomasa értelmében a parkolds a kisegitd személyzet segitségével ténylegesen
megoldhato, miikodoképes.

K. D. igazsagiigyi szakértd szakértdi véleménye szerint a parkoldsi rendszer mitkoddképes, a
rendszer a zsufolt idészakokban lassu.

A dr. T. Zs. altal készitett vélemény akként mindsiti hasznélatra alkalmatlannak a parkoldt, hogy e
megallapitdsanak valos indokat nem adja. Noha allaspontja szerint megallapitasait - egyebek mellett
- a helyszini szemlén tapasztaltakra alapozta, a szakvéleményébdl kitlinden elfogadta a felperesek
azon - a valdsagnak nem megfeleld - allitasat, miszerint a parkolorendszer azért hasznalhatatlan,
mert a bejutdsra varakozo gépkocsik csak a villamossineken tudnanak varakozni, varakozo, felallo
sav nincs. A Fovarosi [tél6tabla rogziti, hogy a perben nem volt vitas, hogy a parkolésav a bérleti
szerz0dés megkotését megeldzden mar kialakitasra keriilt; a jelenlegi forgalmi rend e tekintetben a
szerzOdéskotés idején fennallttal egyezik.

Az alperes altal a feliilvizsgalati kérelemhez csatolt, Cs. G. altal készitett szakértdi vélemény szerint
a parkolorendszer miikodésének miiszaki akadalya nincs, a parkolorendszer miikddési elve nem
egyedi, és a parkolasi helyzet a ..... kdrnyezetében egyezik a Belvaros altalanos adottsagaival.

Azon tulmenden, hogy a parkolas nehézkessége €és a helyszin sajatossagaibodl eredo lassisdga miatt a
szolgaltatas lehetetlennek még nem mindsiil, figyelembe veendd tény az is, hogy a bérleti szerzédés
megkotése eldtt a szerzddo felek a helyszint bejartak, a felperesek a parkoléds lehetséges modjaval,
korlataival tisztaban lehettek és erre is tekintettel kototték meg a bérleti szerzodést. Nem mertiilt fel
arra adat, hogy a felperesek a bérleti szerz6dés megkotése eldtt, a hasznalat modjaval szembesiilve
azt lehetetlennek talaltdk volna. Az altaluk utobb hasznalhatatlannak mindsitett parkoloérendszer
bérleti dijat még azutan is tovabb fizették, hogy az épiiletre esd bérleti dij fizetésével felhagytak.

Az a koriilmény, mely szerint a fonddé villamos vonalanak kialakitasa a hasznalat iddigényességét
tovabb noveli, a lehetetlenség szempontjabdl nem vehetd figyelembe, mivel az ezen villamoshalozat
kiépitése 2016-ban tortént meg, ugyanakkor a szolgaltatas lehetetlensége a szerzédéskotés
id6épontjaban fennallo allapot szerint vizsgalando.

Az els6foku birosdg mindezekre tekintettel helytalloan allapitotta meg, hogy a szolgéltatas, a
parkolod hasznalata lehetetlennek nem mindsiil, és a Pp. 3. § (4) bekezdés alapjan helytalloan

mell6zte az ezzel kapcsolatban felajanlott tovabbi, sziikségtelen szakértéi bizonyitas elrendelését.

3. A feltiin6 értékaranytalansag
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Az els6foku birésag helytalloan allapitotta meg, hogy a bérleti dij feltlind értékaranytalansaga
hianyaban a megtdmadasra alapitott, masodlagos kereseti kérelem sem megalapozott.

A Ptk. 201. §-anak (2) bekezdése értelmében, ha a szolgaltatas és ellenszolgaltatas kozott anélkiil,
hogy az egyik felet az ajandékozéds szandéka vezetné, a szerzddés megkotésének idépontjaban
feltlinden nagy az értékkiilonbség, a sérelmet szenvedo fél a szerzodést megtamadhatja.

A Ptk. 200. §-anak (1) bekezdése értelmében a felek a szerz6dés tartalmat szabadon allapitjak meg,
ezért szabadon alakithatjak ki a szolgéltatas ellenértékét is. Nincsenek elzarva attdl sem, hogy a
forgalmi értéktol eltérjenek ott, ahol arszabalyozas ezt nem tiltja. A Ptk. 201. §-anak (2) bekezdése
csak arra az esetre biztosit megtdmadasi jogot, ha a szolgaltatds ¢és ellenszolgaltatas kozotti
értékkiilonbség feltlinden nagy.

A torvény részletez0 utmutatdsanak hianyaban a birdi gyakorlat dolgozta ki azon szempontokat,
amelyek alapjan a valos szerzodés-kotéskori érték, illetve eltérés esetén annak feltling volta
megallapithato. El6szor a szerzodéskotéskori forgalmi és értékviszonyok alapjan a szolgaltatas
értekét (forgalmi értékét) kell meghatarozni. A feltart forgalmi adatok alapjan megallapithato
értéktol valo jelentdsebb eltérés Gnmagaban azonban a szerzédés megtamadasat nem teszi alapossa.
Csak a szerzddés teljes tartalmdnak és a szerzOdéses folyamat sajatossagainak tiikrében itélhetd
meg, hogy az eltérés e koriilményekre figyelemmel mindsitheté-e olyan feltiindnek, amely a
megtamadas folytan a szerzddés érvénytelenségét vonja maga utan.

Az elséfoku birdésag a feltling értékaranytalansag hidnyara vonatkozd megallapitasait K. D.
szakértéi véleményére, annak kiegészitéseire, valamint a szakértd meghallgatisa soran
elhangzottakra alapitotta, amely szakértéi megallapitasok elfogadasanak részletes indokat adta. Ezen
indokokkal a Févarosi [télétabla teljes mértékben egyetértett.

A fellebbezésben illetdleg az elséfoku hatarozat meghozatalat kovetden csatolt szakértdi
véleményekben foglaltakra is figyelemmel a FOvarosi [télétabla az elséfoku birdsag itéletének
indokolasat az alabbiakkal egésziti ki.

Az értékaranytalansag vizsgalatakor figyelembe vett K. D. szakvéleménye akként késziilt, hogy a
szakértd megallapitasai soran szintenkénti felmérést, illetve az egyes szintekhez kapcsolddo
szamitast végzett, amelynek eredményeként a szerzddés szerinti bérelt teriiletet a piaci szokvany
szerint szamolva 4244,8 m2-ként vette figyelembe. A pontositott szakértdi megallapitasaiban 959,97
m?-t szerkezetkész allapott teriiletként értékelt. A teriiletszamitasait a felek altal a bérleti szerz6dés
elokészitésének szakaszaban kozosen elfogadott Excel tablazat alapjan végezte el, ezen tablazat
adatait felhasznalva és azt egyeztetve a mindkét fél altal elfogadott, ezért a bérleti szerzddés
mellékletét képezo un. ..... -alaprajzzal. A szakértd az egyes terilileti egységekre vonatkozé realis
bérleti dijat differencidltan, az adott teriilet jellemzdire és funkcidjara is tekintettel adta meg,
szamitasat részletesen indokolta. A perbeli bérlemény teriiletét és az Gsszehasonlitd adatokat is a
piaci szokvéany szerinti mértékként vette alapul. A szakértéi vélemény szdmitasaibol - a bérelt
szerzédés szerinti teriilet 4244,8 m2-ként figyelembevételébdl - kitlinben nem alapos a felperesek
azon hivatkozédsa, miszerint a szakértd az egyes bérteriiletekre esd egységarakat a bruttd
alapteriilethez képest szamitotta volna, mig ehhez képest az Gsszehasonlitdo adatok a nettd, tiszta
teriiletre kalkulalt, ekként magasabb egységarak lennének. A kozos teriileti szorzo alkalmazasanak
hianyat a szakértd indokolta, ezen indokolas - masik bérld és ekként a ténylegesen kézosen hasznalt
terlilet hianya - alapos. A szakértd részletesen indokolta a kiegészitd szakértdi véleményében, hogy
miért a Belvarosi Alpiac 6sszehasonlitd adataival dolgozott, miért sorolja a perbeli bérleményt ezen
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piachoz. Az elséfoku birdsag helytalldan rogzitette, hogy a perbeli bérlemény ilyen besorolasat
alatdmasztja D. G. maganszakérté véleménye, de a felperesek megbizasabol készitett ...-... Kft.
maganszakértdi véleményének a megallapitasai is.

Emellett az els6fokt birosag részletesen megindokolta, hogy a perben csatolt .... Kft. altal készitett
maganszakértdi vélemény redlis bérleti dijra vonatkozd megallapitasaival szemben miért K. D.
szakérté megallapitasait tartja iranyadonak, elfogadhatonak. Ezen indokokkal a Févarosi {télétabla
egyetértett; a csatolt maganszakértéi vélemények nem alkalmasak a perben beszerzett szakértdi
vélemény megalapozottsaganak megkérddjelezésére.

A .... Kft. a helyszinen nem végzett méréseket, igy e maganszakértdi véleménybdl nem lehet a K. D.
altal felhasznalt adatok hibds voltara kovetkeztetni. A szakértd a megallapitasait a ... Kft.
megallapitasaira is tekintettel hozta; a vélemények kozti eltérés lényegében a figyelembe vett
alapteriilet kiilonb6z0ségébol és az épiilet A+ kategdridba és a Belvarosi Alpiachoz soroldsabol
adodik. A szakértd e korben tett megallapitasainak az elsd kiegészitd véleményében részletes
indokat adta. Minderre tekintettel az elséfoku birdsag alappal mellézte a maganszakértdi véleményt
jegyz6 M. M. és K. D. egylittes meghallgatasat.

Az ...-... Kft. megallapitasai lényegében aldtdmasztjak K. D. véleményét - csupan a tetdtér esetén
hataroz meg 4.800/forint/m?/ho, azaz 20 %-kal alacsonyabb, realis bérleti dijat.

A szakérto altal felhasznalt, hasonlé adottsagu irodahazakra vonatkozo 6sszehasonlitd adatok tizleti
titoknak mindsiilnek, az a koriilmény, hogy a felek ezen adatokhoz nem férnek hozza, nem
eredményezheti azt, hogy a szakértéi vélemény a perben bizonyitékként nem haszndlhato fel - a
szabad bizonyitas elvére is figyelemmel. A szakértdi vélemény kiegészitésébdl kitlinden azonban a
szakértd az 0sszehasonlitd adatok korében elsddlegesen az adott épiiletre vonatkozd korabbi bérleti
szerzOdés adatait vélte megbizhatobb forrasnak, és szakértéi megallapitasait foként ezekre alapozta.
Az elséfoku birdsag helytalléan rogzitette, hogy a 200.000.000 forint hozzajarulas a bérlemény
rendeltetésszeri hasznalatra alkalmas allapotba hozataldhoz biztositott 6sszeg, nem pedig a teljes
kialakitast fedez6 hozzdjarulas volt. K. D. szakértéi megallapitdsa értelmében ezen Osszeg a
szerkezetkész allapot rendeltetésszeri hasznélatba vételre alkalmas allapot kialakitasdhoz elegendd.
A felperesek allitdsaval ellentétben a szakértd kifejezetten véleményezte, hogy a bérleti szerzddés
konstrukcioja, a kialakitas idejére jaro bérleti dij kedvezmény €s a bérbeadd részérdl biztositott
hozzajarulas eltér-e a hasonld esetben a piacon alkalmazott gyakorlattdl, és nemleges valaszt adott.
A szakérto kifejezetten allast foglalt a tekintetben is, hogy a bérleményben tapasztalhato értéknoveld
hatds nem a bérlok altal elvégzett atalakitds eredménye. A bérlék nem csupdn az emelt
szerkezetkész allapotu teriiletekre kiterjedoen végeztettek munkat, hanem a kordbban magas,
miemléki igényeket kielégitd szinvonala részek tekintetében is.

A szakértéi a hasonlo adottsagu irodai épiiletekre vonatkozo adatok Osszevetésével az irodaépiilet
lehetséges maximalis bérleti dijat 22,75-24,3 eurd/m?-ben véleményezte. Piaci alapon szamolva az
atlagos bérleti dij mértékeként 18,2 eurd/m? fajlagos bérleti dijat tartott indokoltnak.

A szakértd altal szamitott, a parkolohelyek dijat is magaban foglalo havi 24.100.000 forint 6sszeg -
a felperesek allitasaval szemben - nem tér el nagysagrendileg a szerzddés szerint jaré Gsszesen
35.904.600 forint bérleti dijtol, figyelemmel arra, hogy az el6bbi nettd, az utobbi bruttd osszeg. A
mintegy 5,5 millios nagysagrendii eltérés (amely jorészt a felek altal irAnyadonak tekintett 4.680 m?,
és a piaci szokvany szerint szamolt 4244,8 m? kiilonbségébdl ered) feltlinben aranytalan
értekkiilonbozetnek nem mindsiil.

Bir6éi mérlegelés kérdése, és mindig az adott koriilmények fiiggvénye, hogy milyen mértéki
értékkiillonbség mindsiti a szolgaltatast feltiinden értékaranytalannak. Az értékaranytalansag
mértékét nem lehet meghatarozni, és szazalékaranyban sem lehet pontosan kifejezni, hogy az
értékkiilonbség mikor feltinben nagy.
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Az itélkezési gyakorlat szerint csak kirivo értékkiilonbség esetén van helye feltlind
értékaranytalansag megallapitisanak, nem mindsiil ilyennek, ha az elad6 a forgalmi érték
ismeretében az aralku soran tudatosan enged, és elfogadja a vevo vételi ajanlatat (BH1990. 57.). Az
adasvételi szerzodés feltiing értékaranytalansag cimén torténd megtamadasa nem alapos, ha az elado
a szerz6déskotés idopontjaban tudataban volt az ingatlan valés forgalmi értékének, ennek ellenére -
egyéb indokok miatt - a szerz6déskotés mellett dontott, vallalva az alacsonyabb forgalmi értéken
torténd értékesitésbol adodo veszteséget. A megtamadasi jog nem szolgalhat a megbant szerzodéstol
vald szabadulas vagy kedvezdbb szerzddési feltételek kikényszeritésének eszkozéiil (BDT2009.
2060.).

A felperesek a helyszini bejaras, az ingatlan miszaki felmérése és széles korii, hosszadalmas
kutatasi eljaras eredményeként valasztottdk a perbeli ingatlant bérleményként. Az ingatlan
valamennyi adottsagaval ekként tisztaban voltak, illetve megfelelé eljards esetén azokrol
elvarhatéan tudomassal kellett birniuk. Figyelemmel a jelen szerzodést megeldzo kivalasztasi és
alkufolyamatra, az ingatlan adottsagainak részletes megismerhetdségére, a szakértd altal piaci arként
megallapitott és a bérleti szerzddés szerinti bérleti dijak a 20 %-ot el nem érd eltérése a jelen esetben
feltiing értékaranytalansdgot nem eredményez.

A bérleti szerz6désben rogzitett, az akkori arfolyamon szdmolva 19,97 eur6/m?/ho+afa 6sszegli
bérleti dij - kiilondsen a lehetséges legmagasabb piacon elfogadhatd bérleti dij mérték Osszegéhez
képest - feltinéen aranytalannak nem mindsiil.

A szakértd ezen, indokolt véleményével szemben a feltind értékaranytalansag fennalltanak
igazoldsara nem alkalmasak a felperes altal hivatkozott, a biintetdeljarasban beszerzett szakért6i
vélemények sem.

A Fovarosi [télétabla ezek kapcsan rogziti, hogy a ..... bérlemény céljara valé alkalmasséga és ebbél
a szempontbol egyéb ¢épiiletekkel vald Osszevetése csakis a joerkdlcsbe iitkdzés vizsgalata
szempontjabol birhat jelentéséggel. gy H. J. szakértéi megéllapitasai - amelyek a felperesek
gazdasagi lehetdségeit, az adott bérlemény kivalasztasanak gazdasagi- célszerliségi szempontjait
taglaljak -, valamint dr. T. Zs. szakérté véleményének és annak kiegészitésének az adott ingatlan
kivalasztasanak célszeriisége korében tett észrevételei a  feltind  értékaranytalansag
megallapithatésdga szempontjabol kozombdsek. A megtamadasra alapitott kereset értékelése
szempontjabol nem relevans, hogy alkalmas volt-e a kivant célra az épiilet, megfeleld 1étszam
elhelyezése biztositott volt-e, illetve, hogy ehhez képest egyéb épiiletek ezt a célt megfelelobben
szolgaltak-e volna.

Dr. T. Zs. a bérlemény teriiletét akként hatarozta meg 3.069 m2-ben, hogy - megalapozatlanul - csak
az irodak és targyalok teriiletét vette alapul, amelyek méretét pontosan nem beazonosithat6 ,,sértett
altal rendelkezésre bocsatott", szintenkénti alaprajzokra hivatkozdssal szédmitja. A szakértoi
véleményébol kitlinik (32. oldal), hogy a K. D. szakértdi véleményében megallapitott 20
eurd/ho/m? koriili bérleti dijat a belvarosi iroda objektumokra elfogadhatonak tartja. Azonban a .....-
at nem tartja egyenértéklinek a belvarosi iroda objektumokkal annak ,erkdlcsileg avult"
épiiletszerkezete, térbeosztasa, valamint ,,a gépkocsik elhelyezésének bonyodalmai" miatt. A
szakvéleménybdl kitlinden a belvarosi irodahaz mindsitést arra tekintettel tartja tévesnek, hogy a
felperesek célkitiizéseihez képest, illetve az egyéb valaszthato irodaépiiletek, igy példaul a ..... téri
objektum paramétereivel Osszevetve az adott épiilet bérleményként kivalasztasat kedvezdtlen
dontésnek tekinti. A feltind értékaranytalansag megallapithatosdga szempontjabol azonban nem
birhat jelentéséggel az a koriilmény, hogy az épililetszerkezetek kialakitdsa nem a felperesek
céljanak leginkabb megfeleld.

A szakvéleményében akként fogalmaz, hogy ,,Osszességében az .... eredeti célkitiizésében szerepl,
11 eurd/h6é/m?-t meg nem halado bérleti dij célkitiizés, de legalabbis a 10-15 eurds tartomany akkor
realis volt az intézmény (....) presztizséhez igazodoéan." Dr. T. Zs. szakért6i véleménye azért nem
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alkalmas a perben beszerzett, K. D. 4altal készitett szakértéi vélemény megalapozottsaganak
megkérddjelezésére, mivel a dr. T. Zs. - a kirendelésben meghatarozott feladatat ellatva - nem
pusztan az adott ingatlanra kikotott bérleti dij mértékének a piaci viszonyokhoz képest fennalld
értékaranytalansagat vizsgalta, hanem a felperesek vezetd tisztségviseldi azon gazdasagi dontésének
megalapozottsagat véleményezte, hogy az altaluk valasztott bérlemény a felperesek elhelyezési
igényeire is tekintettel az egyéb lehetdségekhez, fellelhetd, bérelhetd irodahdzakhoz képest
gazdasagilag megalapozott valasztasnak mindsiil-e. A felperesek hivatkozasaval ellentétben az
altala meghatarozott - igen tag - 10-15 eurds tartomanyt nem a perbeli ingatlan redlis bérleti dijaként
hatarozza meg, hanem mint realis célkitlizést, amely altaldban bérleti dijként elfogadhato6 lehetett a
felperesek presztizsének megfeleld irodahaz kivalasztasakor.

Mindez nem all ellentétben K. D. azon szakértdi megallapitasaval, miszerint az adott bérlemény
mint belvarosi irodahaz a piacon atlagosan iranyado bérleti dija 18,2 eur6/m?/h6 volt. Mivel a
felperesek hosszas kivalasztasi folyamat eredményeként kifejezetten a .....-at kivantak bérbe venni,
az egy€b ingatlanok olcsdsaga, célszerlisége a feltlind értékaranytalansdg megallapithatosaga
szempontjabol jelentdséggel nem rendelkezik.

K. D. szakért6i véleményébdl is kitlinden az ingatlan kis részben volt szerkezetkész allapotban,
ehhez képest az ennél nagyobb mértékii atalakitasi, kivitelezési munkaék a felperesek dontése folytan
meriiltek fel, az 6 érdekiikben allt a készen 1évo, de a mikddési céljaikra nem alkalmas részek
elbontésa, felgjitasa. A feltlind értékaranytalansag korében nem értékelhetd az a koriilmény, hogy
bar az épiilet kialkudott dija a piaci arakhoz képest redlisnak tekinthetd, a felperesek célkitlizéseihez
képest az ingatlan sziikséges atalakitdsa a még csak szerkezetkész részek befejezésén feliil is
jelentds tovabbi kiadasokat is igényelt. Az irdnyadod joggyakorlat szerint a bérleti dij
megallapitdsanal a bérbe adott helyiség tulajdonsagai az iranyadok, a bérbevevo sajat koltségén
végrehajtott beruhazasait - és a helyiség tulajdonsdgainak ez okbol tortént megvaltozasat -
figyelmen kiviil kell hagyni (BDT2002. 705.).

A dr. T. Zs. szakérté altal a parkold tekintetében figyelembe vett piacképtelenséget,
alkalmatlansagot mind K. D. szakértéi véleménye, mind Dr. B. L. és B-N. A. K. tanavallomasa,
mind pedig Cs. G. maganszakértéi véleménye cafoljak.

A fentiekre tekintettel az els6fokl birésag az aggalytalan szakértéi vélemény alapjan helytalldan
allapitotta meg, hogy az eset Osszes koriilményeire is tekintettel a bérleti szerzodésben
meghatarozott bérleti dij feltinéen ardnytalannak nem mindsiil, és sziikségtelenként helytall6an
mell6zte az e korben felajanlott tovabbi bizonyitast.

A Févarosi [tél6tabla egyetért az elséfoku birosagnak a PK. 267. szamu allasfoglalas korében
kifejtett allaspontjaval is.

A PK 267. szamu allasfoglalas a feltinden nagy értékkiilonbség ¢€s az ellenszolgaltatas
megallapitdsanal iranyaddé szempontokat meghatarozva eldirja, hogy (I.) a szerzddésnek a
szolgaltatas és ellenszolgaltatas feltinben nagy értékkiilonbségére alapitott megtdmadasa esetében
annak megallapitdsahoz, hogy az értékkiilonbség feltlinden nagy-e, a birésagnak vizsgalnia kell a
szerz0déskotés koriilményeit, a szerzodés egész tartalmat, a forgalmi (érték-) viszonyokat, az ligylet
jellegébdl fakado sajatossagokat, a szolgaltatas és ellenszolgaltatds meghatarozasanak modjat.

Az ott kifejtettek szerint nehézséget okoz a birdsagnak a Ptk. 201. § (2) bekezdésének helyes
alkalmazasa soran, hogy a forgalomban egyre nagyobb szdmban jelentkeznek olyan tigyletek,
amelyekben az aruk éra, a szolgaltatasok ellenértéke szélsdségek kozott ingadozik. Ez a koriilmény
pedig megneheziti a megbizhatd forgalmi érték megallapitasat. Annak vizsgalatdnal, hogy az
értekkiilonbség feltlinden nagy-e, az eset Osszes koriilményét mérlegelni kell. Figyelemmel kell
lenni a szerz0dés egész tartalmara, a forgalmi (érték-) viszonyokra, a kereslet és kinalat alakulasara,
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az értékek ettdl fiiggd valtozasaira, a szerzddd felek barmelyikének esetleges kiilon igényére,
fokozott érdekeltségére a szerzddés 1étrejottében. Figyelembe kell venni a szolgéltatas mindségét,
korszertiségét, 0jszeriiségét, divatossagat, az értékesitési feltételeket. Jelentdséget kell tulajdonitani
a szerzddéskotés koriilményeinek, az érték meghatarozasa modjanak (részletfizetési kedvezmény
kikotése, az értéktdl eltérd ellenszolgaltatasnak sajatos okbol torténd felajanlasa, versenytargyalas
stb.)

Az eset Osszes korlilményeinek gondos mérlegelésével lehet tehat csak olyan megallapitast tenni,
hogy a szolgaltatds és ellenszolgaltatds kozott nemcsak értékkiilonbség van, hanem ez az
értékkiilonbség valoban feltlinden nagy.

Az eset figyelembe vehetd koriilményei - igy az, hogy a felperesek kifejezetten prémium kategorias
ingatlant kerestek, hosszas mérlegelés eredményeként jutottak a ..... mint alkalmas bérlemény
kivalasztasaig, valamint, hogy a belvarosi iroda objektumok esetében standard, altaldban iranyadé
bérleti dij mértéke nem létezik, az egyéni megéllapodas kérdése és az igen magas bérleti dij sem
mindsiil kirivonak - azt tamasztjak ald, hogy az adott épiilet bérleti szerzodésben meghatarozott
bérleti dij feltinden aranytalannak nem mindsiil.

A PK 267. szamu allasfoglalas értelmében a forgalom biztonsaga azt kdveteli meg, hogy a szerz6do
felek koriiltekintden jarjanak el a szerzodések megkotésénél, megfontoltan tegyék meg szerzodési
nyilatkozataikat, hogy kolcsondsen bizhassanak a szerzddések fennmaradasaban. A forgalom
biztonsaga érdekében meg kell akadalyozni, hogy a megtamadasi jogot barki is az utélag valamilyen
okbol megbant szerzodéstél vald szabadulds vagy pedig kedvezObb szerzddési feltételek
kikényszeritésének eszkozéElil hasznalja fel. Az egyiittmiikddés €és a rendeltetésszerti joggyakorlas
elveit a birdsag a megtamadas elbiralasanal is alkalmazza.

Ennek folytdn az els6fokt birdsdg helytalloan allapitotta meg azt is, hogy a felmérés utan,
alkufolyamat eredményeként kialakitott bérleti dij feltlind értékaranytalansagara hivatkozassal - de
ténylegesen a korabban meghozott gazdasagi dontés feliilbirdlata eredményeként - a bérleti
szerz0dés megtamadasanak nincs helye, az a Ptk. 5. §-dban meghatarozott tiltott magatartdsnak
mindsiil.

Mivel a szolgaltatds ¢és ellenszolgaltatas feltiind értékaranytalansaga nem dallapithatdé meg, az
elséfoku birésag helytalloan taldlta megalapozatlannak az erre alapitott keresetet és igy az
érvénytelenség megallapithatdsaga esetére kért jogkdvetkezmények alkalmazésa iranti keresetet is.

4. Hibas teljesités

Az elséfoku birdsag ugyszintén helytalldan allapitotta meg, hogy az alperes részérdl hibas teljesités
nem tortént, ennek folytan az erre alapitott arleszallitasi, illetve kartéritési igény is megalapozatlan.
Az elsofoku birésag e korben allaspontjat részletesen indokolta, ezen indokokkal a Fdvarosi
ftél6tabla jorészt egyetértett.

A Ptk. 305. § (1) bekezdése értelmében olyan szerzédés alapjan, amelyben a felek kolcsonos
szolgaltatasokkal tartoznak, a kotelezett hibasan teljesit, ha a szolgaltatott dolog a teljesités
idépontjaban nem felel meg a jogszabalyban vagy a szerzodésben meghatarozott tulajdonsagoknak.
A (3) bekezdés szerint a kotelezett a hibas teljesitésért felelosséggel tartozik (kellékszavatossag).
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A bérleti szerzddéses jogviszonyra iranyadé Ptk. 424. § (1) bekezdése eldirja, hogy a bérbeadd - ha
jogszabaly eltéréen nem rendelkezik - szavatol azért, hogy a bérelt dolog a bérlet egész tartama alatt
szerzOdésszerli hasznalatra alkalmas, és egyébként is megfelel a szerzodés eldirasainak.

A Ptk. 428. § (1) bekezdése értelmében a bérld a bért idészakonként eldre koteles megfizetni. Arra
az idore, amely alatt a dolgot rajta kiviil all6 okbdl nem hasznélhatja, bér nem jar.

Mivel a felperesek a parkoldhelyeket nem rajtuk kiviilallé okbdl nem tudtak hasznalni, hanem az
érdekiikben allo, és az 6 érdekkoriikben felmeriildé okbol elhuizodo kivitelezés miatt, tovabba a felek
a bérleti szerzodésben a bérleti dijat kifejezetten akként kotottek ki, hogy azt 2014. aprilis 1-jétdl
akkor is fizetni kell, ha az ingatlan kialakitisa még nem fejezddott be, a bérleti dij fizetési
kotelezettség a tényleges hasznalhat6sagtol fiiggetleniil fennallt.

Az els6foku birdsag a tanuvallomasok, valamint a 2014. januar 21-én kelt atadas-atvételi
jegyzOkonyv megjelolésii okirat tartalma alapjan helytalléan allapitotta meg, hogy a bérlemény
atadasa ezen idOpontban akként tortént meg, hogy a felek a miszaki vizsgalatokat kozos
megegyezéssel késobbi idOpontra halasztottdk. Helytalldan allapitotta meg az els6foku birdsag,
hogy a parkoldhelyek atadasa csakis a parkolohdz ilizemeltetése esetén, az iizemszerii miikddés
felmérése altal valosulhatott meg. A bérleti szerzédés 6. szamu mellékletét képezd atadas-atvételi
jegyzokonyv II. pontjanak elsé mondata igazolja a parkold atadasdhoz is sziikséges miiszaki
vizsgalatok k6zos megegyezéssel torténd késobbi iddpontra halasztasat. A parkolohelyek miiszaki
atadasanak kozos megegyezéssel tortént elhalasztidsat alatamasztja az a tény is, hogy - a felek kozti
levelezés és kooperaciok anyagabdl kitlinden - a felperesek az atadas késedelmét nem sérelmezték,
emiatt igényt nem jeleztek, a parkoldhelyekre esé bérleti dijat ez id6szakra is megfizették. A felek
bérleti szerz6dése a parkolohelyek bérleti dij mentességének iddszaka tekintetében nem valtozott; a
felperesek ilyen modositast nem kezdeményeztek. A rendelkezésre allo iratok alapjan nem
allapithatdé meg az, hogy a parkolohelyek miiszaki ataddsa 2014. januar 21-én az alperesnek
felréhato okbdl nem valdsult meg.

A 2014. aprilis 22-i megbeszélésrdl felvett emlékeztetd tanusitja, hogy a prébailizem aznap
megkezdddott, majd 2014. aprilis 25-én folytatodott. Z.T. tantivallomdasa, valamint a tant altal
rendelkezésre bocsatott levelezés anyagabdl helytalléan allapitotta meg az elséfoku birdsag, hogy a
probaiizem félbeszakadt, és a felek kozotti egyeztetés alapjan késébb folytatodott. Z.T.
tanivallomésa, valamint a ..... Kft. altal vezetett karbantartasi napl6é 2014. augusztus 19-i bejegyzése
szerint ezen a napon a parkolohelyek felperesek altali atvétele megkezdddott; az épitési naplo
tanusaga szerint a rendszer miikddésének bemutatdsa megtortént a megrendeld mellett a bérldk, azaz
a felperesek képviseldjének is. A felek kozotti e-mailes levelezés anyagabol kitlinden az ezen a
napon tartott tesztiizem soran hibat észleltek, amelynek javitasa €s a rendszer ujrainditasa dr. B. L.
tantivallomésa, valamint az altala csatolt, a munkavédelmi Gjrainditas elrendelése - dokumentum
taniisaga szerint 2014 szeptember 14-én megtortént. A karbantartdsi napld tansaga szerint a
parkolorendszer kiprobalasa megtortént, annak atadas-atvételét az alperes és a kivitelezd 2014.
szeptember 15-én lebonyolitottdk. A felperesek helytalléan hivatkoztak arra, hogy a 2014.
szeptember 15-1 atadas-atvétel nem a felperesek és az alperes kozott tortént; az alperes kivitelezoje
részérél a munka alperesnek atadasa nem mindsithetd a parkoldhelyek felperesek részére torténd
atadasanak.

A Févarosi {tél6tabla egyetértett az elséfoku birdsag azon megallapitasaval, hogy a parkolorendszer
karbantartdsaval kapcsolatos tajékoztatas torténhetett kooperaciok utjan, a felperesek - kelléen
gondos eljarasuk mellett - a kooperacidos emlékeztetoben rogzitett kozlésekkel tisztaban lehettek.
Azonban az els6foku birdsag tévesen rogzitette, hogy a hiba kijavitdsanak ¢és a parkolorendszer
iizemeltethetdségének tényét az alperes a felperesekkel a kooperaciok alkalméval kozolte; az
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itéletben hivatkozott dokumentum (18/A/76.) ilyet nem rogzit; a kooperaciok csatolt anyaga szerint
a felpereseknek csak a karbantartas elrendelésérdl és annak folyamatban 1étérdl adtak tajékoztatast.
A felperesek maguk is akként nyilatkoztak, hogy 2014. szeptember 15-¢ig az alperes valoban
megteremtette az lizemeltetés targyi feltételeit, azonban eldadtak, hogy a parkolohelyeket nem
vették at, a megfeleld lizemeltethetdségrol az alperes 6ket nem értesitette.

A Ptk. 277. § (4) bekezdése értelmében a felek a szerzodés teljesitésében egyiittmiitkodésre
kotelesek. A kotelezettnek a szerzddés teljesitése érdekében ugy kell eljarnia, ahogy az az adott
helyzetben altalaban elvarhatd, a jogosultnak pedig ugyanilyen mddon el6 kell segitenie a teljesitést.
Az (5) bekezdés szerint a felek a szerzodés teljesitését érintdé minden lényeges koriilményrol
kotelesek egymast tajékoztatni.

Az elséfoku birosag helytalldan rogzitette, hogy az ingatlanban 2014. junius 24-t61 kezdddden a
felperesek érdekében allo kivitelezési munkalatok kezddédtek és folytak 2015. januar 13. napjaig,
majd ezt kdvetden 2016. aprilis 20-tol 2016. janius 29-ig. A felperesek sem tették vitassa, hogy a
kivitelezési munkalatok érintették a parkolohelyeket - pontosabban azt, hogy a fogado helyiséget a
kivitelezés céljaira hasznositottak. A parkolérendszer tovabbi tesztiizemének elvégzésére ennek
folytan nem kertilhetett sor.

Az elsofoku birdsag a felek kozti levelezés és a kooperacidé anyaga, valamint a tanuvallomasok
alapjan megalapozottan rogzitette, hogy 2016. majus 4-ig a felperesek a parkolohelyek hasznélatat
nem igényelték, tovabba azt is, hogy a felperesek érdekében 4llo kivitelés folyamatban Iéte, az
épiiletfeliigyleti rendszer atalakitasa és a tlizvédelmi rendszer kikapcsolasa a parkolorendszer
hasznalatanak akadalyat képezte. Ilyen koriilmények kozott a parkoldrendszer probalizemére €s
annak formalis 4tadasara nem keriilhetett sor. Mivel a parkolohelyek hasznalata a munkalatok
végzése alatt kizart volt, annak a kivitelezés akadalyat képezte, az alperest a parkolorendszer
kijavitasrol értesitési kotelezettség nem terhelte, mivel az a Ptk. 277. § (5) bekezdése szerinti
Iényeges koriilménynek nem mindsiilt.

Minderre tekintettel megalapozottan allapitotta meg az els6fokt birdsag, hogy a bérlemény atadasa
2014. januar 21-én a parkolorendszerre nézve nem tortént meg, e tekintetben az atadas-atvételt a
felek k6zOs megegyezéssel halasztottak el, és 2014. szeptember 15-én a parkoldrendszer lizemképes
allapotban volt. A Fovarosi [tél6tdbla a megallapitasok koziil mellézi, hogy a felperesek részére
2014. szeptember 15-én az atadas megtortént - annak megallapitasaval, hogy a formalis atadas-
atvételi eljaras lefolytatdsara a felperesek altal végeztetett atalakitdsi munkdk miatt nem volt
lehetOség.

Nem alapos a felperesek azon hivatkozédsa, hogy mivel a belépés csak az alperes engedélyével
torténhetett, az alperes volt birtokban, igy az atadas résziikre nem tortént meg; ezt cafolja a
felperesek altal az ingatlanon végeztetett kivitelezés ténye.

[122]. B. L., L. V. ¢és Z.T. tanuk vallomasabol kidertil, hogy a parkolorendszer biztonsagos iizemeltetésének

feltétele volt az épiilet tlizjelz6 rendszerének és az épiiletfeliigyeleti rendszer miikddése, amely
azonban az felperesek altal végeztetett kivitelezés id6tartama alatt nem miikodott. A kooperacios
jegyzOkonyvek tanusaga szerint a tlizjelzérendszer kikapcsoldsanak igénye a bérlok részérdl mar
2014. julius 1-jén felmeriilt, majd ezt kovetden - a tanuvallomasok altal is igazoltan - a teljes
tlizjelzoérendszer kikapcsoldsa 2014. oktober 21-én megtortént. A 2014. oktober 27-i1 bejegyzés
kifejezetten a teljes tlizjelzorendszer kikapcsolasat rogzitette. Ebbol kovetkezéen 2016. augusztus
végéig a felperesek érdekkorébe esé okbol a parkold biztonsdgos lizemeltetésének feltétele
hianyzott. Helytalldan rogzitette azt is az elséfoku birdsag, hogy az épiiletfeliigyeleti rendszer
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részeként a kamerak iizemeltetése is szilikségszerii volt, amelyek azonban a kivitelezés befejezéséig
szintén iizemen kiviil alltak. Figyelemmel arra, hogy a parkolohelyek rendeltetésszerti hasznalatanak
akadalya volt a felperesek altal végeztetett kivitelezés, nincs jelentdsége annak, hogy az igazoltan
megvalosult izemképes allapotot kdvetden beallt egyéb koriilmény folytan - igy akér az aramelléatés
elmaradasa miatt - az alperes esetleg ne tudta volna a tovabbi lizemeltetést biztositani, vagy ne
biztositotta volna az lizemeltetés személyi feltételeit.

A felperesek fellebbezésében foglaltakkal ellentétben az els6foktl birdsag az épiiletfeliigyeleti
rendszer mitkddésének hidnyat nem a recepcids pult athelyezésének tényébdl allapitotta meg, hanem
dr. B. L., B-N. A. K., L. V. és Sz. T. G. tanuvallomésa, valamint a kooperacids jegyz6konyvek
tartalma alapjan. A teljes tlzjelzd kikapcsolasanak id6pontjat a kooperacios jegyzokonyv
bejegyzése, mig az ujboli mikddést az erre kiadott hasznalatbavételi engedély kelte igazolja.

A Févarosi [télétabla egyetértett az elséfokll birdsag azon megallapitdsaval is, hogy az atalakitas
befejezését kovetden, 2016. szeptember 1-jétdl a felpereseknek - az egyiittmiikodési kotelezettségiik
folytan - a mukodtetés feltételeit biztositaniuk kellett az alperes részére, igy a bérlemény
biztonsagos iizemeltetéséhez sziikséges épiiletfeliigyeleti rendszerhez vald hozzaférést is. A perben
nem volt vitas, hogy a felperesek az épiileten mind az épiiletfeliigyleti rendszert, mind a tlizvédelmi
rendszert érintd kivitelezési munkakat végeztek. A 2016. junius 1-jén tartott egyeztetésen az alperes
a megvalosulasi dokumentacié rendelkezésre bocsatasat kérte, majd a 2016. junius 8-1 levelében
konkrétan megjelolte a kért dokumentumokat. A 2016. jinius 13-an kelt levelében kozolte, hogy az
épiletfeliigyeleti rendszer elérhetetlenné valt szdmara. Mivel az atalakitott épiiletfeliigyeleti
rendszerhez hozzaférés megtagadasa az iizemeltetési feladatok ellatdsanak akadalya, igy az alperes
jogszerlien tagadta meg az iizemeltetést mind az épiilet, mind a parkold viszonylatdban. Z.T.
tanuvallomésa szerint a parkold ilizemeltetéséhez sziikséges a tlizjelzd és az épiiletfeliigyeleti
rendszer atalakitasara vonatkoz6 dokumentacio. Az épiiletfeliigyeleti rendszerhez valo hozzaférés a
parkolo iizemeltetéséhez azért sziikséges, mert azon keresztiil lehet ,,ralatni" a kamerdkra. L. V.
tantivallomésa szerint a tlizjelzo leallitasa garancialis és életvédelmi problémakat okoz, ezen feliil a
kivitelezéssel jard porterhelés miatt is sziikséges volt. Dr. B. L. elmondasa szerint a tlizjelzo
lizemeltetése eldirds; amig a tlizjelz6 nincs bekotve, addig a parkolérendszer kézi lizemmoddban sem
miikddtetheto lizemszeriien, valamint a rendszer bovitése miatt sem keriilhetett erre sor.

A fentiekre tekintettel az els6foku birosag helytalldan allapitotta meg azt, hogy az alperes részérdl
hibas teljesités a parkolohelyek, illetve a parkolorendszer vonatkozasaban nem tortént.

Az elséfoku birosag a felek kozotti levelezés, a kooperaciok és az épitési napld anyaga, valamint a
tanuvallomésok alapjan az iizemszerti miikodésre helytalloan kovetkeztetett, az erre inditvanyozott
tovabbi szakértdi bizonyitast sziikségtelenként megalapozottan melldzte.

Mivel az alperes részérdl hibas teljesités nem allapithatd meg, az elséfoku birésag helytalloan itélte
az erre alapitott arleszallitasi és kartéritési igényt megalapozotlannak.

5. A viszontkereset
Az alperes a megismételt masodfokt eljards soran a viszontkeresetét felemelte és kérte a

felpereseket a 2017. jalius 1. napjatol 2019. jalius 19. napjaig esedékes bérleti dijak egyetemleges
megfizetésére is kotelezni.
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A viszontkereset megvaltoztatasara is iranyado, a keresetvaltoztatas szabalyai korében a Pp. 247. §
(1) bekezdése akként rendelkezik, hogy a masodfoku eljarasban a keresetet megvaltoztatni nem
lehet.

A Pp. 146. § (1) bekezdése értelmében a felperes a keresetét az elséfoku itélet hozatalat megel6z6
targyalas berekesztéséig valtoztathatja meg.

Az (5) bekezdés c¢) pontja értelmében nem keresetvaltoztatas az, ha a felperes a keresetét leszallitja,
illetve az eredetileg nem kovetelt jarulékokra vagy a koveteléseknek, illetéleg a jarulékoknak a per
folyaman esedékessé valt részleteire is kiterjeszti.

Mivel az alperes a viszontkeresetét a 2017. julius 1-jét6l az altala allitott atadasi idopontig esedékes
bérleti dijra és jarulékaira terjesztette ki, ezen igény elbterjesztése a Pp. 146. § (5) bekezdés c)
pontja értelmében keresetvaltoztatasnak nem mindsiil, az nem iitkézik a keresetvaltoztatas Pp. 247.
§ (1) bekezdésében megfogalmazott tilalmaba. Ennek megfeleléen foglalt allast a Fovarosi
itélstabla  a  16.Gf.40.203/2020/2., 16.Gf.40.176/2020/4., 10.Gf40.614/2011/7. és a
14.G£.40.525/2017/3. szamu hatéarozataiban is.

A felperesek allaspontjaval szemben az alperesnek az egyes, negyedévente fizetendd bérleti dij-
részletek esedékessé valasaval nem meriilt fel kotelezettsége az igénye perben torténd, azonnali
érvényesitésére. Az igényérvényesités esetleges késedelme csakis a kovetelés eléviilése, avagy a
késedelmes teljesités, a kamatigény szempontjabdl lehet relevans - a jelen esetben a felperesek
ilyenre nem hivatkoztak.

Az els6foku birdsag - a fentiek szerint kiegészitett tényallasra is figyelemmel - helytalldan
allapitotta meg, hogy az alperes kereshetdségi joga fennall. A Févarosi [tél6tabla az elséfoku itélet

meghozatalat kovetden torténtekre is figyelemmel az itélet indokolasat az alabbiakkal egésziti ki.

A Kuaria a Pfv.V.20.946/2019/6. szamu végzésének indoklasdban maga is biztositéki céla

engedménynek mindsitette az alperes és a ...... Zrt. szerz6dését. Az egymasnak ellentmondd
tartalmu zalogszerzddés ¢és az engedményezési szerzddés - azaz a zaloggal terhelt kovetelés
zalogjogosultra engedményezése - a felek szerzédésbdl kiting szandéka szerint akként

értelmezhetd, hogy a céljuk a bérleti szerz6désbol eredd kovetelések biztositéki célu lekotése volt,
mégpedig a kovetelések tényleges atruhazasa nélkiil. Erre enged kovetkeztetni az engedményezési
szerz0dés megnevezése utan szerepld kovetelések ,,6vadékként zarolasara" utalo alcim, valamint az
a tény is, hogy az engedményezésrdl értesité levélben a ...... Zrt. a bérleti dijakat az alperes
bankszamlajara kérte utalni.

Ugyanakkor az alperes kereshetdségi jogat a kovetelés engedményezése esetén is megalapozna az a
- megismételt masodfokt eljarasban hivatkozott és igazolt - koriilmény, hogy az alperes a
hitelszerz6désbdl eredd kotelezettsége teljesitésével a kovetelését terhetd zalogjog mint biztositék
megszint, ezért ismét 0 a kovetelés jogosultja. Ezt az allaspontjat tdmasztja ala a .... Zrt. 2020.
marcius 30-1 levele, amelyben a felpereseket arrdl értesiti, hogy az engedmény visszavonasahoz
hozzajarul, amely - tartalma szerint - a megvalosult visszaengedményezésre utal.

A Ptk. 423. §-a értelmében bérleti szerzddés alapjan a bérbeado koteles a dolgot iddlegesen a bérld
hasznalataba adni, a bérl6 pedig bért fizetni.

A felperesek nem vitattak, hogy 2017. julius 1-jét kovetden az épiilet hasznalata fejében bérleti dijat
nem fizettek. Allitottdk, hogy - a parkoldhelyek ataddsa hidnyaban - a bérleményt az alperes
résziikre nem adta at, mig masodsorban a késedelem miatti kotbér beszdmitasara hivatkoztak.
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A hibas teljesitésnél kifejtettekre utalassal a Févarosi {tél6tabla a felperesek parkolohelyek at nem
addsara valo hivatkozédsat nem taldlta megalapozottnak. A parkoldrendszer 2014. szeptember 15.-én
mukodoképes allapotban volt, annak miiszaki atadasa a felperesek altal végeztetett kivitelezési
munkalatok folytdn, majd azok elvégzését kovetden az datalakitott épiiletfeliigyeleti rendszer
vonatkozé dokumentacidja és a hozzaférés atadasa hianyaban hitsult meg. A parkolorendszer
miikodoképességére és a felperesek rendelkezésére bocsatasara enged kovetkeztetni az a tény, hogy
a felperesek a parkolohelyekre nézve a bérleti dij fizetési kotelezettségiiket mindvégig, €s még 2017.
julius 1. utan is teljesitették.

A Ptk. 246. § (1) bekezdése értelmében a kdtelezett meghatarozott pénzdsszeg fizetésére kotelezheti
magat arra az esetre, ha olyan okbdl, amelyért felelds, nem, vagy nem szerzddésszerlien teljesit
(kotbér).

Mivel a parkolohelyek vonatkozasaban a miiszaki atadds-atvétel hatarideje a felek kozos
megegyezése alapjan moédosult, majd a miikddoképes allapotban 1évo parkolorendszer atadas-
atvételi eljaras keretében torténd rendelkezésre bocsatasa az idokozben elkezdddott kivitelezési
munkalatok miatt nem torténhetett meg, az elséfoku birésag megalapozottan allapitotta meg, hogy a
parkoléhelyek ataddsa soran az alperes késedelembe nem esett, ugy jart el, ahogy az adott
helyzetben altalaban elvarhatd, a miiszaki atadas elmaradasaért felrohatésag nem terheli.

Az elséfoku birdsag ezért helytalloan allapitotta meg, hogy a felperesek késedelmi kotbér kovetelést
az alperessel szemben nem érvényesithetnek, igy a megalapozatlan késedelmi kotbér kovetelésiik a
felhalmozddott bérleti dij tartozasuk kioltasara nem alkalmas.

A Ptk. 296. § (1) bekezdése szerint a kotelezett a jogosulttal szemben fennalldo egynemi és lejart
kovetelését - ha jogszabaly kivételt nem tesz - a jogosulthoz intézett vagy a birdsagi eljaras soran
tett nyilatkozattal tartozadsdba beszamithatja.

A (2) bekezdés értelmében a beszamitas erejéig a kotelezettségek megsziinnek.

Mivel a fenti jogszabalyhely a beszamitdshoz nem a beszamitasi kifogas perben elGterjesztését,
hanem csupdn a beszdmitasra iranyuld nyilatkozat megtételét irja eld, ezért megalapozatlan a
felperesek azon hivatkozasa, hogy az alperes a 2019. junius 4-i nyilatkozataval az 6vadék Gsszegét a
kovetelésébe ne szamithatta volna be joghatalyosan.

A Fovarosi [télotabla megjegyzi, hogy az 6vadék Osszegének beszamithatosiaga hianyaban az
alperes viszontkeresetében magasabb Osszegli bérleti dijat érvényesithetne, mig a felperesek az
ovadék Osszegét csakis - a fentiek szerint megalapozatlan - érvénytelenség megallapitasara irdnyulo
keresetiikben, az érvénytelenség jogkovetkezményeként érvényesitik.

A felperesek az alperes 2019. junius 4-én kozolt felmondasanak tényét nem tették vitassa.

Mivel a bérleti szerz6dés érvénytelensége a fentiek szerint nem allapithatdé meg, ezért nem helytalld
a felperesek azon hivatkozéasa, amely szerint az érvénytelen szerzédés felmondésara iranyuld
nyilatkozat joghatas kivaltasara alkalmatlan.

A felmondast tartalmazé 2019 junius 4-i nyilatkozat, az alperes nem vitatott tényeldéadasa, valamint
a sikertelen atadas-atvételrdl késziilt kozjegyz6i ténytantsitvany tartalma alapjan megallapithato,
hogy a 2019. jinius 17-én megkisérelt atadas-atvétel alkalmaval az alperes - megel6z6 tajékoztatas
hianyaban - a miiszaki atadas-atvételre felkésziilni nem tudott. Alappal hivatkozott az alperes arra,
hogy a létesitmény miiszaki atvétele szakértok jelenlétét és alapos eldkésziilést kivan meg, puszta
bejarassal és szemrevételezéssel az épiilet miiszaki atvétele az alperesi jogi képvisel6tdl nem volt
elvarhatd. Mindezen feliil a kozjegyzoi ténytanusitvanybdl kitlinden a helyszinen a felperesek jogi
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képviseldje arra is utalt, hogy az épiilet miikodoképes allapotban tortént atvételének igazolasat varja
el az atadas feltételeként.

Az ezt kovetd, 2019. julius 3-i atadasi kisérletnél - az elézményekre tekintettel - az alperes immar
tisztaban lehetett a felperesi elvarasokkal. Figyelemmel azonban arra, hogy a felek bérleti
szerzOdése a bérlemény visszaadasakor a kozos miszaki atadéas-atvételi eljaras lefolytatasat nem
kivanja meg, hanem kifejezetten csupan a kulcs visszaadasarol rendelkezik, valamint a bérlemény
visszaadasanal a kozOs miszaki felmérés lefolytatasat egyéb jogszabaly sem irja elé - ilyenre a
felperesek sem hivatkoztak - a felperesek megalapozatlanul tdmasztottdk az ingatlan atadasanak
feltételeként a k6zos miiszaki felmérés lefolytatasat.

Ebbdl kifolyolag - a jogosulti késedelem hidnyaban - a bérlemény alperes rendelkezésére bocsatasa
idépontjanak (bérleti szerz6dés 13.2. pont) 2019. julius 19. napjat kell tekinteni, az alperesek bérleti
dij fizetésére a bérleti szerz0dés 13.2. pontja értelmében ez idépontig kotelesek.

Miutan nem volt vitas, hogy a felperesek 2017. julius 1. napjatol kezdodden a bérleti dij fizetési
kotelezettségiiknek nem tettek eleget, valamint nem volt vitas, hogy a 2017. jalius 1. napjatél 2019.
julius 19. napjaig jaré bérleti dij 6sszege a felemelt viszontkereseti kérelemben foglalt 6sszeggel
egyezik, a felperesek kotelesek az alperesnek az elmaradt 778.117.387 forint bérleti dijat, valamint
annak késedelmi kamatait megfizetni. A fizetési kotelezettségiik a bérleti szerzddés 14.2. pontja
alapjan egyetemleges.

A Févarosi [télétabla a fentiekre tekintettel az elséfokt birdsag itéletét a keresetet elutasito részében
- kis részben eltéré indokolassal - a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan, helybenhagyta, mig a
viszontkereset vonatkozasaban azt szintén a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan részben - a fokovetelés
¢s kamatai tekintetében - megvaltoztatta és a fokovetelés egyetemlegesen fizetendd Osszegét
107.412.741 forintr6l 778.117.387 forintra felemelte, mig a késedelmi kamatra vonatkozo
rendelkezést akként valtoztatta meg, hogy a felpereseket a felemelt Osszeg utdn a rendelkezd
részben foglaltak szerinti, a nem vitatott esedékességektol szamitott, a Ptk. 301/A. § (2) bekezdése
szerinti késedelmi kamat megfizetésére kotelezte.

A fellebbezések eredménytelensége folytan a pernyertesség-pervesztesség aranya nem valtozott
meg, ezért helytadllbak az elséfoku itéletnek a perkoltségek viselésére vonatkozo,
Osszegszerliségében nem vitatott rendelkezései is. Erre figyelemmel a Févarosi {tél6tabla a Pp. 253.
§ (2) bekezdése alapjan az elsdfoku birdsag itéletét a teljes perkdltségre kiterjedéen hagyta helyben.

A Féviérosi télotabla a Pp. 239. §-a szerint alkalmazand6 Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan kotelezte
az eredményteleniil fellebbezd felpereseket az alperesnek a Kuria altal megallapitott 1.340.000
forint, feliilvizsgalati eljarasban felmertilt perkdltsége és az iigyvédi munkadijbol allé masodfoku
perkoltsége megfizetésére. A fellebbezett pertargy érték, azaz 3.250.567.213 forint és a masodfoku
eljarasban felemelt viszontkereset-rész, 670.704.646 forint mint tovabbi pertargy érték
figyelembevételével allapitotta meg az alperesnek jard iligyvédi munkadij Osszegét azzal, hogy a
3.250.567.213 forint pertargy értékre esé iigyvédi munkadij a 32/2003.(VIIL.22.) IM rendelet (a
tovabbiakban: IM. rendelet) 3. § (2) bekezdés a)-c) pontjai, (4), (5) bekezdése és 4/A. §-a alapjan
8.676.400 forint + afa, mig a felemelt viszontkereset-részre mint pertargy értékre esd, az IM rendelet
3. § (2) bekezdés a)-c) pontjai, (4), (5) bekezdése és 4/A. §-a alapjan megallapithatd 2.226.760
forint + afa iigyvédi munkadijat az IM. rendelet 3. § (6) bekezdés alkalmazasaval mintegy felére,
1.000.000 forint + afa Osszegre mérsékelte, mivel ez all aranyban a kifejtett és sziikséges jogi
képviseldi tevékenységgel.
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